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0 ZUSAMMENFASSUNG 6

ZUSAMMENFASSUNG

Fokus Landstrasse Die vorliegende Teildnderung der Nutzungsplanung der Ge-
meinde Wettingen fokussiert auf die Landstrasse. Als Grundla-
ge fiur die Teildnderung dient der Masterplan Landstrasse, der
in einem breit abgestitzten, mehrjdhrigen Planungsprozess
erarbeitet wurde.

Ziele und Grundsatze Die Teilanderung der Nutzungsplanung stiitzt sich auf folgende
Ziele und Grundséatze ab:

- ein Zonentyp fur die gesamte Landstrasse;

- differenzierte Regelungen zur Erhaltung einer vielfaltigen
Bau- und Nutzweise;

- Starkung des Zentrums;

- Abstimmung von Bebauung, Erschliessung, Nutzweise und
Freiraumgestaltung tber mehrere Grundstiicke hinweg durch
Férderung von Gesamtbetrachtungen;

- keine Aufzonung nach dem Giesskannenprinzip, sondern
eine differenzierte, situationsbezogene Nutzungserhéhung
mit gleichzeitiger Qualitatssicherung;

- Verdichtung an ausgewahlten Orten;

- Qualitatssicherung.

Planungsinstrumente  Mit der vorliegenden Teildanderung der Nutzungsplanung wer-
den die rechtlichen Voraussetzungen fiir die Revitalisierung
und Entwicklung der Landstrasse geschaffen. Gestutzt auf
diese Teilanderung werden anschliessend weitere Planungs-
mittel, wie die Vollzugsrichtlinie Landstrasse, das Parkierungs-
reglement und die Erschliessungspléne zu Uberprifen und bei
Bedarf anzupassen sein.

Gesamtrevision Der Gemeinderat Wettingen beabsichtigt, die Allgemeine Nut-

zungsplanung Siedlung gesamthaft zu tberprifen. Die Arbeiten
dazu werden voraussichtlich 2017 beginnen. Aufgrund der
Dringlichkeit, welche die Revitalisierung der Landstrasse in der
politischen Agenda einnimmt, zieht der Gemeinderat die Tei-
landerung fur die Landstrasse zeitlich vor.
Die in der kantonalen Bauverordnung bis 2021 verlangte An-
passung der Bau- und Nutzungsordnung an die neuen Baube-
griffe und Messweisen der Interkantonalen Vereinbarung tber
die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) erfolgt im Rahmen
der Gesamtrevision der Allgemeinen Nutzungsplanung Sied-
lung.
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1 PLANUNGSGEGENSTAND UND ZIELE 7

1 PLANUNGSGEGENSTAND UND ZIELE

1.1 Anlass und Gegenstand der Planung

Problemstellung Die Landstrasse steht unter zunehmendem Nutzungsdruck und
in Konkurrenz mit peripher gelegenen Einkaufsmaglichkeiten,
insbesondere dem Einkaufszentrum «Tagipark» im Osten der
Gemeinde, aber auch Angeboten ausserhalb der Gemeinde.
Sie hat als Einkaufsort an Attraktivitdt verloren, und das Er-
scheinungsbild nimmt an Qualitat ab.

Verschiedene Bauprojekte und Baugesuche haben gezeigt,
dass die Vorschriften fur die Zentrumszone eine erwinschte
qualitative Verdichtung nur erschwert oder gar nicht zulassen.
Der o6ffentliche Raum kommt heute, u.a. aufgrund der Ausrich-
tung auf den motorisierten Individualverkehr, nur wenig zur
Geltung. Es mangelt an Ubergreifenden Gestaltungsideen, die
zur ldentitdt der Landstrasse und zur Orientierung im Raum
beitragen. Er weist Mangel in der Aufenthaltsqualitat und der
Nutzbarkeit auf und ist wenig attraktiv.

Bislang fehlte eine Gesamtbetrachtung der zahlreichen Berei-
che, die in der Landstrasse aufeinandertreffen. Siedlungs- und
Verkehrsentwicklung, Nutzungen / Funktionen sowie die Ge-
staltung des offentlichen Raums missen aufeinander abge-
stimmt werden.

Planungsprozess Aus diesem Grund hat sich die Gemeinde Wettingen wahrend
rund vier Jahren, ausgehend von einer Testplanung im Jahre
2011, in einem breit abgestitzten Planungsprozess mit der
kunftigen Entwicklung der Landstrasse auseinandergesetzt.

Masterplan Landstrasse Die Erkenntnisse aus diesem Planungsprozess sind im Mas-
terplan Landstrasse festgehalten (siehe Kapitel 2.2.2). Der
Masterplan dient den Behdrden als verbindlicher Orientierungs-
rahmen und der Offentlichkeit zur Information tber die Entwick-
lungsabsichten in der Landstrasse.

Eigentimerverbindliche Um die Inhalte des Masterplans Landstrasse grundeigentimer-
Festlegungen verbindlich festzusetzen, bedarf es einer Anderung der allge-
meinen Nutzungsplanung.

Vorgezogene Teilanderung  Aufgrund des Handlungsbedarfs in der Landstrasse und der
durch den bisherigen Planungsprozess entstandenen Dynamik
wird die Teilanderung der Allgemeinen Nutzungsplanung fur
die Landstrasse’ der beabsichtigten Gesamtrevision der All-
gemeinen Nutzungsplanung Siedlung zeitlich vorgezogen. Mit
einer Integration in die Gesamtrevision wirde bis zu deren
Rechtskraft zu viel Zeit bendtigt (siehe Kapitel 5.3).

! Nachfolgend: Teildnderung Nutzungsplanung Landstrasse
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Mit der vorliegenden Teildnderung Nutzungsplanung Land-
strasse werden nur diejenigen Bestandteile der Grundordnung
angepasst, die einen direkten Bezug zur Landstrasse aufwei-
sen. Regelungen in der Grundordnung, die sich auf die Ge-
samtgemeinde beziehen, werden — von wenigen Ausnahmen
abgesehen® — im Rahmen der Gesamtrevision Gberpriift und
geandert.

Die in der kantonalen Bauverordnung bis 2021 verlangte An-
passung der Bau- und Nutzungsordnung an die neuen Baube-
griffe und Messweisen der Interkantonalen Vereinbarung Uber
die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) erfolgt im Rahmen
der Gesamtrevision der Allgemeinen Nutzungsplanung Sied-
lung.

1.2 Zielsetzungen

Entwicklungsziele Der Gemeinderat Wettingen hat fiir die Landstrasse zu Beginn
des Planungsprozesses (Testplanung 2011) folgende Entwick-
lungsziele formuliert:

Gesamtbetrachtung Die Entwicklung des Siedlungsraums ist abgestimmt erfolgt;
(Abstimmung) dies betrifft die Baustruktur, den Freiraum, auf die Quartier-
struktur abgestimmte bauliche Dichten, die Verkehrskapazita-
ten und eine ausgewogene Sozialstruktur. Umweltbelange sind

bericksichtigt.

Zentrumsfunktion, Identitdt Die Landstrasse ist das Rickgrat von Wettingen, ibernimmt
Zentrumsfunktion und ist Ort der Begegnung. Sie ist als urba-
nes Zentrum belebt sowie gestarkt und bildet eine attraktive
Visitenkarte von Wettingen. Die Landstrasse hat an Identitat
gewonnen.

Durchmischung Die Landstrasse ist attraktiv als Wohnort sowie als Arbeitsort
und ist die wichtigste Einkaufszone Wettingens. Die Vielfalt an
Einkaufsgeschaften und Dienstleistungsanbietenden ist erhal-
ten und durch offentliche Angebote3 zusatzlich gestarkt.

Aufwertung Freiraum Der Freiraum entlang der Landstrasse ist gestalterisch aufge-
wertet und der 6ffentliche Raum fir alle benutzbar. Trotz der
Verkehrsbelastung ist er ein belebter und attraktiver Ort. Die
vielseitige Nutzbarkeit und die Aufenthaltsqualitat leisten einen
wichtigen Beitrag zur positiven Wahrnehmung sowie zur ldenti-

2 Einfihrung weiterer Planungsinstrumente gemass §5biS BNO

(siehe Kapitel 4.15); Parkierung gemass §§ 45, 45°°, 45'°", 4593t
und 45%"UeS (siehe Kapitel 4.13) sowie § 53°° (siehe Kapitel
4.14).
Beispiele fiir 6ffentliche Angebote: Kindertagesstatte, Bibliothek,
Kino.
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fikation mit der Landstrasse und sind ein wichtiger Anzie-
hungspunkt im Alltag.

Aufwertung Strassenraum  Die Landstrasse ist als lebendiger Raum gestaltet, der von
Fassade zu Fassade reicht und nicht allein vom motorisierten
Individualverkehr gepragt ist. Die einzelnen Verkehrsarten (MIV,
OV, LV) pragen den Strassenraum gleichermassen. Die Ver-
kehrsstrome sind so organisiert, dass ein rucksichtsvolles,
funktionierendes Nebeneinander herrscht.

Stadtebauliche Mitte Durch die gezielte bauliche Entwicklung ist die Landstrasse
noch deutlicher zur stadtebaulichen Mitte von Wettingen ge-
worden. Die bauliche Verdichtung ist mit der Gestaltung des
Freiraums und der Verkehrsplanung koordiniert.

Einbezug Akteure Die Aufwertung und Revitalisierung der Landstrasse sind unter
Einbezug der massgebenden Akteure wie Grundeigentiimer,
Ladenbesitzer, Bewohner und Kunden erfolgt. In der Folge sind
massgebliche private Investitionen in Immobilien und in die
Infrastruktur ausgeldst worden.

1.3 Dokumente der Teilanderung

Die vorliegende Teildnderung Nutzungsplanung Landstrasse
umfasst folgende Dokumente:

Verbindliche Dokumente - Bau- und Nutzungsordnung, Teildnderung Landstrasse (Sy-
nopse), 17. November 2016
- Bauzonenplan 1:2500, Teildnderung Landstrasse,

17. November 2016
Erlauternde Dokumente - Planungsbericht geméass Art. 47 RPV, 17. November 2016

Grundlagen Folgende Dokumente liegen der Teilanderung Nutzungspla-
nung Landstrasse zugrunde (siehe Beilagen):

- Zukunft Wettingen, Masterplan Landstrasse — Zusammen-
fassung, August 2014 (Beilage 1)

- Teilanderung Nutzungsplanung Landstrasse: Teil 1: Leis-
tungsberechnungen Knoten; Teil 2: Erschliessungskonzept
2030, technischer Bericht, 28. April 2015 (Beilage 2)

- Herleitung der maximalen Gebaudehdhen, 7. Mai 2015
(Beilage 3)

- Mitwirkungsbericht, 7. April 2016
(Beilage 4)
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Raumkonzept Aargau

Kantonaler Richtplan

Storfallvorsorge

Regionales
Entwicklungskonzept (REK)

2 AUSGANGSLAGE UND RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Ubergeordnete Grundlagen

2.1.1 Kantonale Grundlagen

Im Raumkonzept Aargau ist die Gemeinde Wettingen, gemein-
sam mit Baden, als urbaner Entwicklungsraum bezeichnet. Die
urbanen Entwicklungsrdume sind stark durch den Verkehr be-
lastet und sollen stadtebaulich aufgewertet werden. Das Ziel
einer stadtebaulichen Aufwertung der Landstrasse wird auch
mit der vorliegenden Teildanderung verfolgt.

Der kantonale Richtplan enthalt Themen, die sich auf die Teil-
anderung Nutzungsplanung Landstrasse auswirken:

- Bevdlkerungszunahme innerhalb Siedlungsgebiet;
- Mindestdichten.

Diese Themen sind in der vorliegenden Teilanderung Nut-
zungsplanung Landstrasse berlcksichtigt und zweckmassig
umgesetzt (siehe Kapitel 3.1).

Die Raumplanung hat u.a. die Aufgabe, die Siedlungsentwick-
lung und die Stoérfallvorsorge aufeinander abzustimmen. Als
Planungshilfe hat der Kanton Konsultationsbereiche ausge-
schieden. Die Landstrasse verfiigt Uber keinen Eintrag.

2.1.2 Regionale Grundlagen

Baden Regio beschloss 2013 ein Regionales Entwicklungskon-
zept (REK). Das REK skizziert fur Wettingen und die Land-
strasse fur das Jahr 2030 folgende Vision:

- Wettingen ist Zentrumsgebiet;

- die Landstrasse zwischen dem Bahnhof Baden und dem
Knoten Alberich Zwyssigstrasse ist ein Regionalzentrum, das
sich durch eine ausgepragte Siedlungsinnenentwicklung
auszeichnet;

- im Bereich des Knotens Landstrasse / Alberich Zwyssig-
strasse sind Hochhauser ortsbildpragend (Landmarks);

- ist der Strassenraum der Landstrasse gestaltet;

- ist der Langsamverkehr geférdert

- und die Limmattalbahn durch die Landstrasse gefiihrt.

Gemass dem REK ist das Zentrumsgebiet stadtisch gepragt
und vielfaltig genutzt. Unterschiedliche Wohn- und Siedlungs-
formen sowie Arbeitsplatzangebote in einer hohen Dichte
kennzeichnen diesen Raum. Siedlungen, Freirdume und Infra-
strukturen weisen eine hohe Gestaltungs- und Nutzungsqualitat
auf. Das Zentrumsgebiet verfigt u.a. Uber das Regionalzent-
rum Baden und Wettingen. Die Zentren sind attraktiv gestaltet
und tragen wesentlich zur Lebens- und Aufenthaltsqualitat bei.
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Ausgewiesene Gebiete (Gebiete mit ausgepragter Siedlungs-
innenentwicklung) sind stark umstrukturiert, hoch verdichtet
und erneuert. Sie konzentrieren sich entlang der Hauptverbin-
dungsachsen und verfligen mindestens tber OV-Giiteklasse C.
Im Zentrumsgebiet findet ein Grossteil des kinftigen Bevdlke-
rungswachstums statt. Das Gebiet zeichnet sich entsprechend
durch eine hervorragende Erschliessung und Erreichbarkeit
aus. Das Zentrumsgebiet ist weitgehend vom Durchgangsver-
kehr entlastet und weist ein stadtisches OV-Angebot mit der S-
Bahn / Limmattalbahn und einem ergdnzenden Busangebot mit
mindestens 7.5’-Takt entlang der Erschliessungskorridore auf.
Daneben zeichnet sich das Zentrumsgebiet Uber ein attraktives
zusammenhangendes Langsamverkehrsnetz aus.

Diese Visionen des REK 2030 sind mit dem Masterplan Land-
strasse und der darauf basierenden Teildanderung der Nut-
zungsplanung Landstrasse bericksichtigt und umgesetzt.

Agglomerationsprogramm  Im Agglomerationsprogramm Aargau Ost, 2. Generation, ist

Aargau Ost, 2. Generation Wettingen gemeinsam mit Baden Agglomerationszentrum. Die
Handlungsschwerpunkte (z.B. Bereitstellen eines urbanen
Dienstleistungsangebotes, Uberdurchschnittliche stadtebauli-
che Qualitadten) decken sich mit den Anliegen der Teildnderung
Nutzungsplanung Landstrasse (siehe Kapitel 1.2).
Die Landstrasse wird im Siedlungskonzept 2030 als Gebiet mit
wichtigem Innenpotenzial bezeichnet. In diesen Gebieten soll
eine Nutzungsverdichtung und -optimierung (Mix Arbeiten und
Wohnen) an ausgewahlten zentralen Lagen im urbanen Ent-
wicklungsraum erfolgen. Mit der Teilanderung Nutzungspla-
nung Landstrasse wird dies unterstitzt.
Als Massnahme fir die Landstrasse ist ein Betriebs- und Ge-
staltungskonzept vorgesehen, das die Aufwertung und die Ge-
staltung des Strassenraums zum Ziel hat. Die vorliegende Tei-
landerung der Nutzungsplanung unterstitzt diese Massnahme
aus dem Agglomerationsprogramm.

Verkehrsmanagement Raum Das Verkehrsmanagement Raum Baden-Wettingen ist teilwei-
Baden-Wettingen se umgesetzt. Die im Osten der Landstrasse geplanten Mass-
nahmen (Busspur Geisswies, Dosierungsanlage, Knotensanie-
rung Halbartenstrasse) sind Bestandteil des Kommunalen Ge-
samtplans Verkehr (KGV). Diese Projekte sind im Masterplan
Landstrasse berlicksichtigt und werden unabhangig von der
Teilanderung Nutzungsplanung Landstrasse umgesetzt.
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2.2 Kommunale Grundlagen

2.2.1 Allgemeine Nutzungsplanung
Vollstandige, rechtskraftige Die Gemeinde Wettingen verfligt Uber eine vollstandige, den
Nutzungsplanung Anforderungen der Ubergeordneten Gesetzgebung entspre-
chende Allgemeine Nutzungsplanung. Sie ist seit rund 15 Jah-
ren in Anwendung:

Beschluss
Allgemeine Nutzungsplanung Einwohnerrat Kantonale Genehmigung
Gesamtrevision 7. Dezember 2000 21. Mai 2002
Anpassung Bauzonengrenzen Beschluss Regierungsrat:
Parzelle Nr. 1461 2. September 2002
Kommerzielle Plakatierung auf 6ffentlichem Urteil Verwaltungsgericht:
Grund (Anpassung § 54 Abs. 2 BNO) 27. Juni 2003
Teilrevision Gebiet «Obere Geisswies» 1. Mérz 2007 13. Juni 2007
Teilrevision Gebiet «Langéacker» 25. September 2013  26. Februar 2014

2.2.2 Masterplan Landstrasse

Wichtige Grundlage Der Masterplan Landstrasse, vom Gemeinderat am 17. Juli
2014 beschlossen, bildet die Grundlage fur die Teildnderung
Nutzungsplanung Landstrasse. Er umfasst Grundsatze und
Inhalte zu den Themen Funktionen / Nutzungen, Freiraum,
Verkehr und Stadtebau (siehe Beilage 1).

2.2.3 Kommunaler Gesamtplan Verkehr

Abstimmung der Grundlagen und Der Gemeinderat beschloss den Kommunalen Gesamtplan

Planungsmittel Verkehr (KGV), der vom 8. Juni bis zum 10. Juli 2016 6ffentlich

aufgelegt worden ist (Mitwirkungsverfahren geméass § 3 BauG),
am 23. Juni 2016 und reichte den KGV anschliessend dem
Departement Bau, Verkehr und Umwelt (BVU) zur Genehmi-
gung ein. Das BVU genehmigte den KGV am 27. Juni 2016.
Der KGV und die Teilanderung Nutzungsplanung Landstrasse
sind aufeinander abgestimmt.

2.2.4 Freiraumkonzept
Abstimmung der Grundlagen und Der Gemeinderat beschloss am 4. Juli 2013 ein Freiraumkon-
Planungsmittel zept. Das Freiraumkonzept und der Masterplan Landstrasse
wurden materiell aufeinander abgestimmt. Die Teildanderung
Nutzungsplanung Landstrasse beriicksichtigt diese kommunale
Grundlage.
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2.3 Fazit

Ubergeordnete Vorgaben Die Teildnderung Nutzungsplanung Landstrasse beriicksichtigt
sind erfllllt  die Ubergeordneten Rahmenbedingungen und Vorgaben.

Abstimmung und Beriicksichti- Der Masterplan Landstrasse stellt fir die vorliegende Teilande-

gung kommunaler Grundlagen rung die wichtigste Grundlage dar. Aufgrund der zeitweise pa-
rallelen Bearbeitung des Masterplans mit dem KGV und dem
Freiraumkonzept konnte eine laufende Uberpriifung und Ab-
stimmung dieser Planungsgrundlagen sichergestellt werden.
Die Teilanderung Nutzungsplanung Landstrasse bertcksichtigt
diese Grundlagen und gewahrleistet somit die Abstimmung der
einzelnen Sachthemen.
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3 SACHTHEMEN

3.1 Siedlungsinnenentwicklung / Verdichtung

3.1.1 Verdichtungspotenziale
Revision kantonaler Richtplan, Als Folge der revidierten Raumplanungsgesetzgebung des
Teil Siedlungsgebiet Bundes wurden die Kantone verpflichtet, ihre Richtplane bis
Ende April 2019 an die neuen Anforderungen anzupassen. Der
Grosse Rat hat diese Aufgabe bereits erflllt und den kantona-
len Richtplan mit dem «Anpassungspaket Siedlungsgebiet zur
Umsetzung des Raumplanungsgesetzes» am 24. Marz 2015
beschlossen. Mit dem revidierten Richtplan hat der Grosse Rat
nicht nur das Siedlungsgebiet abschliessend festgelegt, son-
dern auch Vorgaben zu den minimalen Einwohnerdichten und
zum Fassungsvermogen des Siedlungsgebiets beschlossen.

Stellenwert der Landstrasse aus Die Landstrasse zahlt aus kantonaler Sicht zu den mit 6ffentli-
kantonaler Sicht chen Verkehrsmitteln gut erschlossenen, zentralen Lagen, fir

die eine gezielte Verdichtung unter Bertcksichtigung qualitati-
ver Anforderungen gefordert wird.
Mit der moglichen Weiterfihrung der Limmattalbahn von Kill-
wangen Uber Wettingen bis nach Baden kdénnte langfristig ein
zuséatzliches Verdichtungspotenzial einhergehen.
Die vorliegende Teildnderung der Nutzungsplanung Landstras-
se hat somit auch die Aufgabe, Entwicklungspotenziale zu er-
kennen und die Voraussetzungen zu schaffen, damit diese
Potenziale mobilisiert werden kénnen.

Fassungsvermégen Die Gemeinde Wettingen zahlt 20'601 Einwohnende (Stand
der Bauzone 30. November 2016). Gemass dem revidierten kantonalen
Richtplan muss die Gemeinde die Voraussetzung dafur schaf-
fen, dass innerhalb des im kantonalen Richtplan abschliessend
festgelegten Siedlungsgebiets bis ins Jahr 2040 27'120 Ein-
wohnende’ Platz finden wiirden, was einer Zunahme um rund

6500 Personen oder rund 32 % entspricht.

*  Siehe Anpassung kantonaler Richtplan Siedlungsgebiet, Beilage

2 zum Erlauterungsbericht, 10. Dezember 2014.
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Mégliche Verteilung des Dieses Bevolkerungswachstum kdnnte wie folgt verteilt werden
Bevolkerungswachstums  (Bandbreite aufgrund unterschiedlicher Dichte- / Flachenver-
brauchsannahmen):

* Entlang Landstrasse (Entwicklungsschwerpunkt):
+ 1400 bis 1850 Einwohnende (siehe Kapitel 3.1.4)
* Bahnhofareal (Entwicklungsschwerpunkt):
+ 600 bis 800 Einwohnende
* Erweiterte Bauzone Wettingen Ost und Sulperg (Einzo-
nung): + 2500 bis 3000 Einwohnende
» Ubrige bestehende Bauzone:
+ 1150 bis 2300 Einwohnende

Fassungsvermoégen bei Wahrend dem der kantonale Richtplan auf einen Planungshori-
Planungshorizont von 15 Jahren  zont von 25 Jahren ausgelegt ist (d.h. bis 2040), weist die Nut-
zungsplanung einen Planungshorizont von 15 Jahren auf

(2030). Mit der Teildanderung der Nutzungsplanung Landstrasse

misste deshalb die Voraussetzung geschaffen werden, dass

fur 60 % des bis 2040 mdglichen Bevoélkerungswachstums mit

geeigneten Siedlungsstrukturen Platz angeboten werden kann:

- Gesamtes Siedlungsgebiet: + 4100 Einwohnende
(60 % von 6800)

- Landstrasse: + 850 bis 1100 Einwohnende
(60 % von 1400 bis 1800)

3.1.2 Mindestdichten
Mindestdichten gemass Der kantonale Richtplan zahlt Wettingen zum Raumtyp «Kern-
kantonalem Richtplan stadt». Fur diesen Raumtyp mussen folgende Mindestdichten®
erreicht werden:

- in Uberbauten Wohn- und Mischzonen: 70 E / ha
Dieser Wert wird in der Landstrasse mit 98 E / ha bereits
heute deutlich Gbertroffen.

- in untberbauten Wohn- und Mischzonen: 90 E / ha

Weitere Massnahmen zur  Der Kanton erwartet auch von Gemeinden, die ihre Mindest-
Siedlungsinnenentwicklung dichten erreicht haben, weitere Massnahmen zur Siedlungsin-
nenentwicklung zu ergreifen.
Gemass Abschatzung der Gemeinde kann der Mittelwert fur
die Landstrasse von heute 98 E / ha auf ca. 120 E / ha erhoht
werden. Mit der vorliegenden Teilanderung der Nutzungspla-
nung werden somit die Voraussetzungen flr eine zusatzliche
innere Verdichtung an der Landstrasse geschaffen. Die kanto-
nalen Anforderungen sind damit erfullt.

Siehe Kantonaler Richtplan Aargau, Kapitel S 1.2, Beschluss 2.1
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3.1.3 Verdichtungsstrategie fiir die Landstrasse

Grundsatz Die Verdichtung der Siedlung darf nicht allein von quantitativen
Uberlegungen ausgehen. Vielmehr stehen bei der Verdichtung
die Qualitéat und deren Sicherung im Vordergrund. Aus diesem
Grund wird auf eine generelle, undifferenzierte Aufzonung nach
dem Giesskannenprinzip verzichtet. Angestrebt wird eine diffe-
renzierte, auf die jeweilige Lage abgestimmte Verdichtung,
deren Qualitat mit geeigneten Mitteln gesichert werden kann.

Verdichtung und Qualitatssiche- Die Verdichtung mit gleichzeitiger Qualitatssicherung soll vor
rung mit Arealiiberbauungen und allem mit Arealiberbauungen und Gestaltungsplanen geférdert
Gestaltungsplanen werden:

* Mit einer Arealiiberbauung besteht die Mdglichkeit, ein zu-
satzliches Vollgeschoss zu erstellen, falls die kantonalen
und kommunalen Anforderungen erflllt sind (siehe § 39
BauV und § 38 Abs. 4 BNO). Aufgrund der kleinteiligen Par-
zellenstruktur und als Anreiz zur Durchfihrung einer Areal-
Uberbauung wird die fir Arealliiberbauungen bisher minimal
erforderliche Grundstiicksflache von 3000 m? (Zentrumszo-
ne, § 38 Abs.2 BNO) auf 2000 m® herabgesetzt (Zone
Landstrasse, § 38 Abs. 2 BNO).

* Gemass Masterplan Landstrasse sollen wichtige Strassen-
kreuzungen zu Orientierungsorten entwickelt werden. Sie
sollen diese Funktion u.a. mit publikumsorientierten Nut-
zungen in den Erdgeschossen und mit einer situationsge-
rechten Freiraumgestaltung wahrnehmen. Weiter kann und
soll mit der Setzung von stadtebaulichen Akzenten in die
Hoéhe ein zuséatzlicher Beitrag zur Schaffung von Orientie-
rungsorten geleistet werden. Zur Umsetzung dieser Orien-
tierungsorte sind im Bauzonenplan als uberlagerte Festle-
gung Gebiete bezeichnet, in denen auf der Grundlage eines
Gestaltungsplans einzelne hdhere Gebaude errichtet wer-
den kénnen.

Nicht alle Orientierungsorte haben dieselbe Bedeutung. Sie
sollen sich Uber ihren ortsspezifischen Charakter voneinan-
der unterscheiden. Es werden deshalb zwei Gebietstypen
mit  unterschiedlichen Gebaudehdéhen ausgeschieden
(§ 8%“"“** BNO). In diesen Gebieten (Orientierungsorte)
sind im Vergleich zur Regelbauweise (4 Vollgeschosse) je
nach Standort einzelne Geb&dude mit drei bis fiinf zusatzli-
chen Vollgeschossen zulassig. Ein zusatzliches Dach- bzw.
Attikageschoss ist in diesen Fallen nicht mehr méglich.

Die erhéhten Nutzungsmdglichkeiten kénnen allerdings nur
dann beansprucht werden, wenn die in der BNO formulier-
ten qualitativen Anforderungen gesamthaft erfullt sind.
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¢ Das im Bauzonenplan speziell bezeichnete Teilgebiet D
kann nur auf der Grundlage eines Gestaltungsplans uber-
baut werden (siehe Kapitel 4.9.4). Mit dem Gestaltungsplan
besteht die Moglichkeit, das geméass Regelbauweise zulas-
sige Nutzungsmass zu erhdéhen und gleichzeitig die qualita-
tiven Anforderungen allgemeinverbindlich zu sichern.

Ist eine zweckmassige Unterteilung des Teilgebiets D mdg-
lich, dann kdnnen auch Teil-Gestaltungsplane erstellt wer-
den, sofern damit die Ziele der Gestaltungsplanung erreicht
werden kénnen.
Verdichtung Teilgebiet B Fiir das Teilgebiet B existiert mit § 8°°°"** BNO eine fiir dieses
Teilgebiet spezifische Verdichtungsregelung. Von den Grund-
massen kann abgewichen werden, wenn bestimmte Anforde-
rungen eingehalten sind (siehe Kapitel 4.9.3). Diese Verdich-
tung funktioniert im Grunde wie eine Arealliberbauung, setzt
jedoch keine Mindestarealflache voraus und ist somit fur die
kleinteilige Parzellarstruktur geeignet.

Gebiet fur Gestaltungsplane mit Zwischen Nordstrasse/Sportstrasse und Jurastrasse/Marzen-
besonderen Anforderungen gasse ist im Bauzonenplan ein Gebiet bezeichnet, in dem fir
Gestaltungsplane besondere qualitative Anforderungen gelten.
Sofern diese Anforderungen erfillt sind, ist ein Bauvorhaben
von der Ausnutzungsziffer befreit. Zudem kann ein zusatzliches

Vollgeschoss erstellt werden.

Mit diesen Anreizen soll eine qualitativ hochwertige Siedlungs-
innenentwicklung geférdert werden.

Als weitere Massnahme zur Qualitatsférderung kann der Ge-
meinderat die Durchfihrung eines qualifizierten Konkurrenzver-
fahrens verlangen.

3.1.4 Abschitzung Einwohnende & Beschaftigte
Verdichtungsstrategie Eine einfache Verdichtungsstrategie uber die Gesamtgemeinde
Gesamtgemeinde Wettingen zeigt auf, wie sich die Anzahl der Einwohnenden in
Zukunft entwickeln kénnte.

Erhéhung Uberbauung-/  Weiter wurde fir die Zone Landstrasse basierend auf der vor-
Nutzungsdichte Landstrasse gesehenen, differenzierten Erhéhung der Uberbauungs- und
Nutzungsdichte (siehe Kapitel 3.1.3) abgeschéatzt, wie sich die
Verdichtungsabsichten auf die Einwohnenden- und Beschéftig-

tenzahlen auswirken kénnen.
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Annahmen fiir
maximale Verdichtung

Entwicklung in 15 Jahren

Zunahme Einwohnende und
Beschaftigte

Die Berechnung der theoretisch maximal mdglichen Verdich-
tung in der Zone Landstrasse basiert auf folgenden Annahmen:

* Ausnutzung Arealbonus: AZ + 15 %

* H1-Gebiete: AZ zwischen 1.8 und 2.0

* H2-Gebiete: AZ zwischen 1.6 und 1.8

* Teilgebiet B: keine wesentliche Veranderung
* Ausbaugrad: 1.0

Die allgemeine Nutzungsplanung weist einen Planungshorizont
von 15 Jahren auf. Aus diesem Grund wird — in Anlehnung an
die Technische Richtlinie Bauzonen® — fiir die nichsten 15
Jahre ein Drittel der maximal méglichen Verdichtung als realis-
tisch beurteilt.

Mit der vorgesehenen, differenzierten Erhéhung der Uberbau-
ungs- und Nutzungsdichte ist eine Zunahme an Einwohnenden
und Beschéftigten die Folge.

In der Zone Landstrasse kénnen sich innerhalb des Planungs-
horizonts der Nutzungsplanung (15 Jahre) 500 bis 700 zusatz-
liche Einwohnende und 500 bis 1650 zusatzliche Beschaftigte
ansiedeln.” Dies entspricht einem Wachstum von 18 bis 25 %
an Einwohnenden und von 25 bis 83 % an Beschéftigtens.

Zunahme Einwohnende Zunahme Beschiftigte

von bis von bis
Theoretische Zunahme an Einwohnen-
den (E) und Beschéftigten (B):
a) bei Inanspruchnahme der maximal 1400 1850 950 3600
moglichen Ausnitzung (Vollausbau):
b) innerhalb der nachsten 15 Jahre 500 700 500 1650
(Anteil E und B bei Vollausbau):
Bestand Einwohnende und Beschéftigte: 2850 2850 2000 2000
Veranderung innerhalb der nachsten 15 +500 +700 +500 +1650
Jahre (Planungshorizont):
Anzahl Einwohnende und Beschéaftigte in 3350 3550 2500 3650
15 Jahren (Planungshorizont):
Veranderung in % +18 % +25 % +25 % +83 %

Technische Richtlinien Bauzonen, Umsetzung der Teilrevision
vom 15.Juni 2012 des Raumplanungsgesetzes vom 22. Juni
1979, beschlossen von der Schweizerischen Bau-, Planungs- und
Umweltkonferenz am 7. Marz 2014 und vom Eidgendssischen
Departement fir Umwelt, Verkehr, Energie und Kommunikation
am 17. Marz 2014.

Die grosse Spannweite der Veranderung der Beschaftigtenzahlen
resultiert aus den unterschiedlichen Flachenbedirfnissen, die je
nach Art der Unternehmung stark variieren.

Die hohe Zunahme bei den Beschaftigten ist u.a. auf die Arbeits-
nutzung im Teilgebiet D (Mischgebiet mit Schwerpunktnutzung
Arbeiten) zuriickzufiihren.
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Grundeigentimerverbindliche
Umsetzung der Ubergeordneten
Vorgaben

Ausgangslage

Auswirkungen E- und B-Zunahme

Berechnung: «worst case»

Induzierter Mehrverkehr

Allgemeine Verkehrszunahme;
Verkehrsmanagement geplant

3.2 Abstimmung Siedlung und Verkehr

3.2.1 Umsetzung iibergeordneter Vorgaben

Gemass kantonalem Richtplan (Kapitel S 1.1, Planungsanwei-
sung 1.4) sind Gemeinden mit Strassenabschnitten, die im
Siedlungsgebiet in Zonen mit Wohnanteilen liegen und einen
durchschnittlichen taglichen Verkehr (DTV) von mehr als
15'000 Motorfahrzeugen pro Tag aufweisen, dazu verpflichtet,
das an die belastete Verkehrsachse angrenzende Siedlungs-
gebiet durch planerische und bauliche Massnahmen aufzuwer-
ten. Die Funktionalitdt der Strasse muss dabei gewahrleistet
bleiben.

Weiter verlangt das kantonale Baugesetz von den Gemeinden,
dass sie aufzuzeigen haben, wie sie die innere Siedlungsent-
wicklung und die Siedlungsqualitat férdern und wie die Sied-
lungsentwicklung auf die vorhandenen oder noch zu schaffen-
den Kapazitaten des Verkehrsnetzes abgestimmt ist (§ 13
Abs. 2°° BauG).

Mit der vorliegenden Teildanderung der Nutzungsplanung wer-
den diese zentralen Anliegen der Ubergeordneten Gesetzge-
bung grundeigentiimerverbindlich umgesetzt.

3.2.2 Prognostizierte Verkehrszunahme

Die heutige Verkehrsmenge in der Landstrasse liegt je nach
Abschnitt zwischen 10'000 und 16'000 Fahrzeugen pro Tag.
Eine weitere wesentliche Verkehrszunahme kann kaum mehr
bewaltigt werden.

Es wurde deshalb untersucht, wie sich die aus der Teilande-
rung Nutzungsplanung Landstrasse resultierende Einwohnen-
den- und Beschaftigtenzunahme (siehe Kapitel 3.1.4) auswirkt.

Fur die Berechnung der Verkehrszunahme wurde bewusst ein
«worst-case-Szenario» abgebildet (siehe Beilage 2, Teil 1). Es
ist davon auszugehen, dass die darin abgebildeten Verkehrs-
belastungen zu hoch sind.

Die Berechnungen zeigen, dass der in den nachsten 15 Jahren
als Folge der Teildnderung Nutzungsplanung Landstrasse in-
duzierte Mehrverkehr bezogen auf die allgemeine Verkehrszu-
nahme nicht wesentlich ins Gewicht fallt.

Mit den prognostizierten Verkehrszunahmen erreichen einzelne
Knoten an der Landstrasse (Halbartenstrasse, Bahnhofstras-
se / Kirchstrasse und Jurastrasse- / Marzengasse) in Bezug
auf ihre Leistungsfahigkeit nicht mehr die gewilinschte Quali-
tatsstufe.
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Das geplante regionale Verkehrsmanagement Baden-
Wettingen (siehe Kapitel 3.2.5), betrifft auch die Landstrasse.
Dessen Wirkung ist deshalb vorderhand abzuwarten.

Eine spatere Leistungssteigerung der neuralgischen Knoten ist
bei Bedarf mit geeigneten Massnahmen mdglich (z.B. Umbau
zu Kreiseln; siehe Beilage 2, Teil I).

Umfassendes Massnahmenpaket Um das kinftige Verkehrsaufkommen vertraglich bewaltigen zu
kénnen, sind nicht nur Massnahmen zur Kapazitatsbeeinflus-
sung notwendig, sondern es sind Massnahmen auf allen Ebe-
nen und fur alle Verkehrstrager zu ergreifen, wie zum Beispiel
die Férderung des Fuss- und Veloverkehrs.

3.2.3 Erschliessungskonzept Landstrasse
MIV-Konzept 2030; Bereits im Rahmen der Masterplanung Landstrasse wurden

rickwértige Erschliessung erste Uberlegungen zum Thema MIV-Erschliessung durchge-
fuhrt. Diese wurden im Verlauf der Teildanderung Nutzungspla-
nung Landstrasse konkretisiert und sind in einem Erschlies-
sungskonzept mit Zeithorizont 2030 zusammengefasst (siehe
Beilage 2, Teil 2). Mit dem Erschliessungskonzept soll sicher-
gestellt werden, dass — auch mit einer inneren Verdichtung —
die Leistungsfahigkeit des Verkehrsnetzes erhalten bleibt, der
Verkehr in der Landstrasse flissig rollt und negative Auswir-
kungen auf benachbarte Quartiere so gering wie mdglich ge-
halten werden.
Dem Erschliessungskonzept liegt als oberstes Prinzip die
rickwartige Erschliessung der Landstrasse zugrunde.

3.2.4 BNO-Regelungen

Die Teildanderung Nutzungsplanung Landstrasse sieht ver-
schiedene Regelungen vor, die das Gebot, Siedlung und Ver-
kehr aufeinander abzustimmen, unterstitzen:

§ 3°° Abs. 5 BNO Gesamtbetrachtung umfasst auch Langsamverkehr:
Im Rahmen von Gesamtbetrachtungen sind Bebauung, Er-
schliessung, Nutzweise und Freiraumgestaltung gesamtheitlich
zu betrachten und lber mehrere Grundstiicke hinweg aufein-
ander abzustimmen. Dabei ist auch der Langsamverkehr zu
bericksichtigen (z.B. kurze Wege; Angebot an Veloabstellplat-
zen).

§ 7 Abs. 1 BNO Konzentration von Nutzungen mit hohem Personenverkehr;
Mobilitdtskonzept:
Verkaufsnutzungen mit bis zu 3000 m’ Nettoladenflache und
Nutzungen mit hohem Personenverkehr sind nur im sehr gut
erschlossenen Teilgebiet «Zentrum» und an den beiden an-
grenzenden Knoten (Gebiete fur hdhere Gebaude, H1) zulassig.
Fir die Ansiedlung von Nutzungen mit hohem Personenver-
kehr ist ein Mobilitdtskonzept erforderlich.
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§ 8"° Abs. 3BNO  Verkaufsnutzung:
In dem im Bauzonenplan speziell bezeichneten Teilgebiet
«Zentrumy» und in den Gebieten fir hohere Gebaude, H1 sind
nebst Nutzungen mit hohem Verkehrsaufkommen (§ 7 Abs. 1)
auch mittelgrosse Verkaufsnutzungen tber 500 m? bis maximal
3000 m* Nettoladenflache gestattet.

In den ubrigen Gebieten der Zone Landstrasse sind Verkaufs-
nutzungen nur bis zu einer Nettoladenflache von 500 m® zulas-
sig. Von dieser Einschrdnkung ausgenommen sind Verkaufs-
und Ausstellungsflachen fir das Autogewerbe, da Fahrzeuge
vergleichsweise eine grosse Abstellflache beanspruchen,
gleichzeitig aber nur wenig Besucherverkehr generieren.

Auf der Grundlage eines Gestaltungsplans oder einer Areal-
uberbauung kénnen deshalb fir das Autogewerbe geschlosse-
ne und offene Verkaufs- und Ausstellungsflachen bis maximal
3000 m” erstellt werden, wenn die Erschliessungsvorausset-
zungen erflllt sind.

§§ 89S Aps. 2 Mobilitdtskonzept bei Gestaltungsplénen:
In der Zone Landstrasse sind mehrere Gebiete ausgeschieden,
in denen hdohere Gebaude zulassig sind. Fiur diese Gebiete ist,
sofern sie nicht nach Regelbauweise bebaut werden, ein Ge-
staltungsplan erforderlich. Mit dem Gestaltungsplan ist ein Mo-
bilitadtskonzept vorzulegen.

§ 45°° BNO  Méglichkeit fiir autoarme oder autofreie Nutzungen:
Neu besteht die Mdglichkeit, Bauvorhaben mit autoarmen oder
autofreien Nutzungen bewilligen zu kdénnen. Zu diesem Zweck
kénnen bei der rechnerischen Ermittlung des Parkfelder-
Angebots der untere und obere Gabelwert fir Wohnnutzung
sowie der untere Gabelwert fir die Ubrigen Nutzungen herab-
gesetzt werden.

§ 459" BNO  Mobilitdtskonzept bei grésseren Verkehrserzeugern:

Neu wird bei grosseren Bauvorhaben mit 50 oder mehr Park-
feldern ein Mobilitatskonzept verlangt. Davon befreit sind Bau-
vorhaben dann, wenn sie auf der Grundlage eines Gestal-
tungsplans realisiert werden und die an das Mobilitdtskonzept
gestellten Anforderungen im Gestaltungsplan nachgewiesen
sind.

Fir autoarme und autofreie Nutzungen ist jedenfalls ein Mobili-
tatskonzept notwendig.
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3.2.5 Verkehrsmassnahmen
Optimierung  Die verschiedenen Verkehrsarten (MIV, OV, LV) sind aufeinan-
Gesamtverkehrssystem der abzustimmen, so dass das Gesamtverkehrssystem laufend
effizienter ausgestaltet wird. Diese Abstimmung findet im Rah-
men des Kommunalen Gesamtplans Verkehr statt (siehe Kapi-
tel 2.2.3).

Verkehrsmassnahmen Zur Bewaltigung des kinftigen Verkehrsaufkommens in der
Landstrasse kdénnen die nachfolgenden Verkehrsmassnahmen
beitragen:

Regionales Verkehrsmanage- Das Regionale Verkehrsmanagement Baden-Wettingen soll
ment Baden-Wettingen dazu beitragen, den Verkehrsablauf optimaler zu gestalten. Mit
dem Verkehrsmanagement wird auf der Landstrasse als wich-

tige Einfallsachse der Verkehrszufluss dosiert.

Parkleitsystem Im Teilgebiet «Zentrum» sowie in den angrenzenden Gebieten
der Landstrasse bestehen heute mehrere ober- und unterirdi-
sche Parkierungsanlagen. Um die Auslastung dieser Anlagen
zu verbessern und den Verkehr zu lenken, soll ein Parkleitsys-
tem gepriift werden. Siehe dazu Erlduterung zu § 459" quf
Seite 58 f.

Taktverdichtung Bus Zur Bewaltigung der Verkehrszunahme ist eine Verdichtung
in der ostlichen Landstrasse des Fahrplantakts, insbesondere ab Alberich Zwyssigstrasse in
Richtung Osten zu prifen. In diesem Abschnitt ist der Takt
weniger dicht als im Zentrum und in Richtung Baden. Die prog-
nostizierten Verkehrszunahmen sind in der 6stlichen Land-
strasse hoher als im westlichen Teil. Dort liegt auch das zu-
kiinftige Siedlungserweiterungsgebiet.

Busspur Geisswies Bereits in Ausfiihrung ist eine separate Busspur im 6stlichen
Teil der Landstrasse, im Abschnitt Untere Geisswiesstrasse bis
Lugibachstrasse.

Langsamverkehrsverbindungen Mit einer Vielzahl an attraktiven und sicheren Fuss- und Velo-
verbindungen soll die Landstrasse von Uberall her gut erreicht
werden kénnen. Die wichtigsten Fuss- und Velowegverbindun-
gen sind im Kommunalen Gesamtplan Verkehr enthalten. Sie
sind im Rahmen der Erschliessungsplanung (Baulinien) zu
sichern (siehe Kapitel 6.2). Langsamverkehrsverbindungen
missen auch Bestandteil einer Gesamtbetrachtung sein.

Veloabstellplatze ~ Offentliche Veloabstellplatze sind in erster Linie an wichtigen
Knotenpunkten und weiteren Publikumsmagneten anzubieten.
Zudem soll das B+R-Angebot ausgebaut werden. Private Velo-
abstellplatze sind im Rahmen der Umgebungsgestaltung zu
bertcksichtigen und / oder es sollen entsprechende Raume in
den Neubebauungen vorgesehen werden.

25571_13A_161129_PB_ER_161117_Genehm.docx Gemeinderat Wettingen



3 SACHTHEMEN 23

3.2.6 Limmattalbahn

Langfristige Option Die Limmattalbahn wird ab 2020 in mehreren Etappen vom
Bahnhof Zurich-Altstetten bis zum Bahnhof Killwangen gefihrt
werden. Fur die Planung zur Weiterfihrung der Limmattalbahn
von Killwangen nach Baden ist der Kanton Aargau zustandig.
Die Limmattalbahn ist im kantonalen Richtplan als Vororientie-
rung enthalten (nur in Textform, die Linienfihrung ist noch nicht
bestimmt). Die kantonalen Trassee-/Korridorstudien sehen
aufgrund der Fahrgastpotenziale und der Anbindung von Wet-
tingen als eine der bevdlkerungsreichsten Aargauer Gemein-
den auf der rechten Limmattalseite abschnittsweise eine Fih-
rung auf der Landstrasse vor, weshalb die Bahn auch im Rah-
men der Masterplanung Landstrasse thematisiert wurde.

Baulinien zur Raumsicherung Im Bereich Landstrasse-West, von der Gemeindegrenze zu
Baden bis auf HOhe Jakobstrasse / Quartierstrasse (Langen-
stein), bestehen zum Teil Gebaude, die die rechtsglltige Bauli-
nie Uberstellen. Der Strassenraum weist an der engsten Stelle,
von Fassade zu Fassade gemessen, eine Breite von etwa
12 Metern auf. Die Ubrigen Abschnitte der Landstrasse sind
alle breiter.

Dieser Strassenraum ist bereits heute mit Baulinien gesichert,
sodass fir die Fuhrung der Limmattalbahn im Mischverkehr in
der Landstrasse keine weiteren Sicherungsmassnahmen ge-
troffen werden mussen.

Eine Eigentrassierung der Limmattalbahn kommt aufgrund des
zur Verfiugung stehenden Platzes und der angestrebten sied-
lungsorientierten Gestaltung westlich des Knotens Halbarten-
strasse einzig im Abschnitt dstlich des Knotens Halbartenstras-
se in Frage.

Linienfihrung Aus dem bisherigen Planungsprozess zur Entwicklung der
Landstrasse hat sich folgende Linienfiihrung als ideal heraus-
kristallisiert: Vom Sport- und Erholungszentrum «Tagerhard»
herkommend fluhrt sie in nordéstlicher Richtung zur Landstras-
se. Mit dieser Linienfihrung kann die dstliche Landstrasse, die
heute am diinnsten mit dem OV erschlossen ist und zudem
Uber das grosste Verdichtungspotenzial verfugt (siehe Kapitel
3.2.2), besser erschlossen werden. Gleichzeitig kann auch das
zukunftige Bauentwicklungsgebiet Wettingen Ost optimal mit
einem offentlichen Verkehrsmittel erschlossen werden.

Die beschriebene Linienfiihrung ist im KGV verankert.

Keine Massnahmen erforderlich  Zweifelsohne ist eine deutliche Erhéhung der Uberbauungs-
und Nutzungsdichte entlang der zuklnftigen Trasse der
Limmattalbahn zu erwarten. Die Planung und Realisierung der
Weiterfihrung zwischen Killwangen und Baden sind jedoch
noch nicht konkret und mit grossen Unsicherheiten verbunden.
Aus diesem Grund ist das Ergreifen von vorbereitenden Mass-
nahmen zum jetzigen Zeitpunkt weder zweckmassig noch er-
forderlich.
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4 ERLAUTERUNGEN ZU PLANUNGSINHALTEN

4.1 Ziele der Teilanderung

§ 8"° Abs. 1 BNO:
Ziele fiir die neue Zone Landstrasse

Allgemeine Ziele Basierend auf dem Masterplan Landstrasse werden mit den
Regelungen fir die neue Zone Landstrasse folgende Ziele ver-
folgt:

* lebendige Vielfalt mit Qualitat;

* hohe Aufenthaltsqualitat;

e Starkung und Belebung des Zentrums;
* gute Erreichbarkeit fur alle;

* hoher Wiedererkennungswert.

4.2 Planungsgrundsatze

§ 3°° Abs. 1 BNO:
Planungsgrundsitze fiir die Zone Landstrasse konkretisie-
ren die Entwicklungsabsichten

Zweck Planungsgrundsatze Der Masterplan Landstrasse enthalt zahlreiche wichtige Grund-
satze zur Entwicklung der Landstrasse. Die wichtigsten werden
in Form von Planungsgrundsatzen in die BNO aufgenommen.
Sie verdeutlichen den Behdrden, der Verwaltung und der Be-
volkerung die Entwicklungsvorstellungen fir die Landstrasse
und konkretisieren die allgemeinen Bau- und Nutzungsvor-
schriften.

§ 3°° Abs. 2 BNO:
Beitrag baulicher Massnahmen an die Aufwertung von Be-
bauung und Freiraum

Qualitative Aufwertung  Samtliche baulichen Massnahmen in der Zone Landstrasse

sollen zu einer qualitativen Aufwertung der Bebauung und des
Freiraums beitragen. Dabei sind auch die riickseitigen Gebau-
deteile und Umgebungen so auszugestalten, dass Riicksicht
auf die angrenzenden Gebiete genommen wird.
Jede bauliche Intervention ist somit auf diese Zielerfillung hin
zu Uberprifen. Die Uberprifung erfolgt einerseits durch die
Bau- und Planungsabteilung und anderseits durch die Ortsbild-
kommission, die Neu-, Ersatz- und gréssere Umbauten mit
Nutzungs- und/oder Fassadenanderungen in qualitativer Hin-
sicht beurteilt (siche § 8°° Abs. 5 BNO).
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§ 3° Abs. 3 BNO:
Belebung der Landstrasse durch die Ansiedlung publi-
kumsorientierter Nutzungen in den Erdgeschossen

Belebung der Landstrasse Mit der Zone Landstrasse wird unter anderem das Ziel verfolgt,
als Ziel das Zentrum zu starken und zu beleben (siehe § 8°° Abs. 1).

Zu diesem Zweck wird in § 3°® Abs. 3 der Planungsgrundsatz

formuliert, dass Erdgeschosse entlang der Landstrasse mit

publikumsorientierten Nutzungen wie Laden, Restaurants,

Dienstleistungen und Gewerbe mit Publikumsverkehr zu bele-

gen sind.

§ 3°° Abs. 4 BNO:
Sorgfaltige Gestaltung des Freiraums und Beriicksichti-
gung des Strassenraums

Bedeutung Frei- / Strassenraum Dem Freiraum kommt fir die Aufenthaltsqualitat grosse Bedeu-
tung zu. Dies gilt auch fur den Strassenraum, der von Fassade
zu Fassade reicht und Teil des Freiraums ist. Fir einen sorgfal-
tig gestalteten Freiraum sind der Strassenraum und die priva-
ten und halbéffentlichen Freirdume aufeinander abzustimmen.

Gestaltungsprinzipien / Dem Masterplan Landstrasse liegt ein Baumkonzept zugrunde.
Baumkonzept Es wird, wie auch die fur die Vorzonen zu berlcksichtigenden
Gestaltungsprinzipien, in der gemeinderatlichen Vollzugsrichtli-

nie nadher beschrieben werden (siehe Kapitel 6.1).

Situationsbezogene Die Vorgaben zur Gestaltung und Nutzweise der Freirdume
Anforderungen einholen  sind Bestandteil der situationsspezifischen Anforderungen, die
von der Bauherrschaft jeweils frihzeitig beim Gemeinderat

einzuholen sind (§ 8”° Abs. 4 BNO).

§ 3°° Abs. 5 BNO:
Abstimmung raumwirksamer Sachthemen

Gesamtbetrachtungen Bebauung, Erschliessung, Nutzweise und Freiraum miuissen
erforderlich gesamtheitlich und tGber mehrere Grundstiicke hinweg betrach-
tet und aufeinander abgestimmt werden. Solche Gesamtbe-
trachtungen bezwecken eine in sich stimmige Gesamtlésung
mit:

* einer guten Einordnung von Bauten, Anlagen und Freirdu-
men in das Strassen-, Quartier- und Landschaftsbild,

e mit einem sorgfaltigen Ubergang in die benachbarten Ge-
biete, insbesondere in die rickwartigen, weniger dicht be-
bauten Quartiere,

* mit sorgfaltiger Gestaltung und Strukturierung der Bebau-
ung,

* mit der Schaffung attraktiv gestalteter und gut nutzbarer
Freirdume

e und mit einer rationellen Erschliessung.
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Arten von Gesamtbetrachtungen Eine Gesamtbetrachtung stellt kein neues Planungsinstrument
dar. Vielmehr handelt es sich um einen Sammelbegriff fir ver-
schiedene Vorgehensweisen und bereits bekannte Planungsin-
strumente, die eine Abstimmung aller raumwirksamen Themen
ermdglichen. Es sind dies beispielsweise Machbarkeitsstudien
(Ideen- und Projektstudien), Konkurrenzverfahren, Testplanun-
gen, Arealliberbauungen und Sondernutzungsplanungen (Ge-
staltungs- und Erschliessungsplanungen). Ihnen gemeinsam ist
die Betrachtung der Sachthemen Bebauung, Erschliessung,
Nutzweise und Freiraum Uber ein bestimmtes Gebiet.

§ 3° Abs. 5 und 6; § 8" Abs. 4 BNO:
Forderung von Gesamtbetrachtungen

Forderung Gesamtbetrachtungen férdern eine gute Gesamtlésung und
Gesamtbetrachtungen tragen zur qualitativen Aufwertung der Landstrasse bei. Ge-
samtbetrachtungen sollen deshalb vom Gemeinderat geférdert

werden. Mégliche Angebote der Gemeinde kénnten sein:

* Beratung von Bauwilligen;

* Fodrderung und Unterstitzung von Konkurrenzverfahren
(Architekturwettbewerbe, Studienauftrage) und Testpla-
nungen;

* Vernetzung der Grundeigentiimer in einem Planungsgebiet;

* Moderation von Planungsprozessen;

* Vorfinanzierung von Planungskosten;

* finanzielle Beteiligung an den Planungskosten fir strate-
gisch wichtige Gebiete.

Einholen der zu beriicksichtigen- Die Beratung von Bauwilligen durch die Gemeinde soll bereits
den Anforderungen vor Pla- in einem frihest mdglichen Zeitpunkt der Planung einsetzen.
nungsbeginn  Es ist deshalb wichtig, dass Bauwillige bei Neu-, Ersatz- und
grosseren Umbauten (Zweckanderungen, Fassadenanderun-
gen, und dgl.) die situationsbezogenen Anforderungen in Form
von Grundlagen und Hinweisen bereits vor Planungsbeginn
anfordern (§ 8”° Abs. 4 BNO). Zu diesen Anforderungen geho-
ren zum Beispiel Hinweise zu den massgebenden Grundlagen,
zum Betrachtungsperimeter, zu den zu bericksichtigenden
Querverbindungen (Durchgriinung, Sichtbezlge), zur Er-
schliessung (inklusive Anforderungen an ein Mobilitatskonzept),
zum Einbezug des Strassenraums und zur Gestaltung der Vor-
zonen.

Qualitatssicherung und Be- Mit diesem Vorgehen erhalt die Gemeinde die Moglichkeit, ihre
schleunigung Planungsprozess im Masterplan Landstrasse formulierten Zielsetzungen und
gebietsspezifischen Anforderungen frihzeitig in eine Planung
einzubringen. Eine wichtige Voraussetzung, damit die Qualitat
von Planungen und Projekten von Beginn an gesichert und

gleichzeitig Planungsprozesse beschleunigt werden kénnen.
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4.3 Qualitatssicherung

§ 8"° Abs. 5 BNO:
Beurteilung von Bauvorhaben durch die OBK

Hoher Stellenwert Landstrasse, Die Landstrasse nimmt als Zentrum und Ruckgrat von Wettin-
Qualitatssicherung  gen innerhalb der Gemeinde eine besondere Stellung ein. Die
stadtebauliche und architektonische Qualitat ist denn auch von

besonderer Bedeutung.

Beurteilung durch OBK Der Gemeinderat setzt fur die qualitative Beurteilung von Neu-
(§ 8°° Abs. 5 BNO) und Ersatzbauten sowie fiir gréssere Umbauten an der Land-
strasse bereits heute die Ortsbildkommission (OBK) ein. Diese

Aufgabe wird sie auch in Zukunft wahrnehmen und Bauvorha-

ben nicht nur auf ihre Qualitat, sondern auch auf ihren spezifi-

schen Beitrag zur Aufwertung der Landstrasse und zur Zieler-

fillung Uberprifen (§§ 3°° Abs. 2, 8 Abs. 1 BNO). Die OBK

stellt damit ein wichtiges Instrument zur Qualitatssicherung dar.

4.4 Neue Zonenart: Zone Landstrasse

Rechtskréaftiger Bauzonenplan Die Grundstiicke entlang der Landstrasse von der Gemeinde-
grenze zu Baden bis zur Querachse Jurastrasse / Marzen-
gasse sind im rechtsglltigen Bauzonenplan der Zentrumszone
zugeteilt. Der anschliessende Abschnitt bis zur Querachse
Halbartenstrasse liegt in der viergeschossigen Wohn-Gewerbe-
zone und von dort bis zur Gemeindegrenze zu Wirenlos in der
dreigeschossigen Wohn-Gewerbezone.

|| L . - & T

Abb.: Einheitliche Zone entlang der Landstrasse im gednderten Bauzonenplan: Zone Landstrasse
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Zone Landstrasse Mit der Teilanderung Nutzungsplanung Landstrasse wird die
gesamte Landstrasse von der Gemeindegrenze zu Baden bis
nach Wirenlos einer Zone zugeordnet, der neuen Zone Land-
strasse (ZL). Davon ausgenommen sind die Schulhduser, die
in der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen (OeBA) verblei-
ben.

Differenzierte Regelungen Um ortsspezifische Gegebenheiten und Zielsetzungen berick-
sichtigen zu kénnen, sind innerhalb der Zone Landstrasse Teil-
gebiete («Zentrum», A bis D) ausgeschieden, fur die jeweils
differenzierte Vorschriften zur Anwendung gelangen.

Zonenabgrenzung / -arrondierung Die neue Zone Landstrasse umfasst nebst den Grundsticken
der bisherigen Zentrumszone und den Wohn-Gewerbezonen
WG4 und WG3 (siehe vorangehende Abbildungen) auch
Grundsticke in anderen Zonen, wenn sie fir die Umsetzung
der Masterplaninhalte einbezogen werden mussen.

4.5 Zone Bahnhofareal

Zentrumszonen an zwei Lagen Im rechtskraftigen Bauzonenplan liegen zwei Gebiete in der
Zentrumszone:

e Die Zentrumszone Landstrasse, die sich von der Gemein-
degrenze zu Baden bis zur Halbartenstrasse erstreckt;
e die Zentrumszone Bahnhof, die das Bahnhofareal umfasst.

Von Zentrumszone in  Das Gebiet entlang der Landstrasse wird mit der vorliegenden
Zone Bahnhof Teilanderung zur Zone Landstrasse (siehe vorangehendes
Kapitel). Somit verbleibt allein das Bahnhofareal in der Zent-
rumszone, was allerdings zu Missverstandnissen filhren kann,
denn mit Zentrum wird gemeinhin die Landstrasse verstanden.
Die Zentrumszone am Bahnhof wird deshalb von «Zentrums-
zone» in «Zone Bahnhofareal» (ZB) umbenannt. Die raumliche
Abgrenzung sowie Art und Mass der Nutzung bleiben — mit
nachfolgender Ausnahme — unverandert.

Einkaufszentren und Fachmarkte Mit der Teildnderung Nutzungsplanung Landstrasse wird ge-
nicht mehr zulassig  stitzt auf die zeitgleich laufende Entwicklungsplanung fir das
Bahnhofareal eine Anpassung von § 7 BNO, Einkaufszentren
und Fachmarkte, vorgenommen. Im Gebiet nérdlich des Bahn-
hofs sollen kinftig keine Nutzungen mehr mit hohem Perso-

nenverkehr angesiedelt werden kénnen (siehe Kapitel 4.10).
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Abb.: Bahnhof; links: Zentrumszone (Z) gemass rechtskraftigem Bauzonen-
plan; rechts: Zone Bahnhofareal (ZB) gemass geandertem Bauzonenplan

4.6 Nutzweise

4.6.1 Allgemein

§ 8"° Abs. 2 BNO:
Durchmischte Nutzweise — Arbeiten und Wohnen

Fortfihrung der bestehenden Die durchmischte Nutzweise ist in der gultigen Bau- und Nut-
Zielsetzung einer durchmischten zungsordnung sowohl fir die Zentrumszone (§ 8 BNO) als
Nutzweise auch fir die Wohn-Gewerbezonen (§ 14 BNO) als Zielsetzung
formuliert. Diese Zielsetzung wird flir die neue Zone Landstras-

se beibehalten.

Verzicht auf Zur Gewahrleistung einer hohen Nutzungsflexibilitdt wird auf
Nutzungsanteilsregelungen die Festlegung eines Mindestanteils an Wohn- oder Arbeitsnut-
zung verzichtet. Davon ausgenommen sind das Teilgebiet D
(siehe Kapitel 4.7.3) und die Regelungen zu den Erdgeschos-

sen (siehe Kapitel 4.6.2).

§ 8"° Abs. 3 BNO:

Kleine Verkaufsnutzungen bis zu 500 m?> NLF sind iiberall
zuldssig; grossere Verkaufsnutzungen nur im Teilgebiet
«Zentrum» und in Gebieten mit hoheren Gebauden H1

Verkaufsnutzungen In der Zone Landstrasse sind kleine Verkaufsnutzungen bis zu
<500 m® NLF  einer Nettoladenflache (NLF) von 500 m? zuléssig.9

Verkaufsnutzungen Im Teilgebiet «Zentrum» und in den Gebieten fir héhere Ge-
>500 m*NLF  baude, H1 sind auch mittelgrosse Verkaufsnutzungen (iiber
500 bis 3000 m?> NLF) sowie Nutzungen mit hohem Personen-

o Begriffsdefinition geméass kantonalem Richtplan, Kapitel S 3.1,

2011.
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verkehr gemass § 7 BNO zugelassen. Damit soll ein Beitrag zur
Zentrumsbildung und -starkung geleistet werden.

Verkaufs- und Ausstellungsfla- Entlang der Landstrasse bestehen mehrere Autobetriebe mit
chen fiir das Autogewerbe grossen Showrooms. Einzelne neue Betriebe wurden erst vor
kurzem erstellt (Neuhaus; City-Garage). Damit den spezifi-
schen Flachenanforderungen des Autogewerbes entsprochen
werden kann, wird die Mdglichkeit geschaffen, dass in der ge-
samten Zone Landstrasse mit einem Gestaltungsplan oder mit
einer Arealliberbauung geschlossene und offene Verkaufs- und
Ausstellungsflachen fir das Autogewerbe bis maximal 3000 m?
erstellen werden kénnen, wenn die Erschliessungsvorausset-
zungen erflllt sind.

4.6.2 Nutzweise der Erdgeschosse

§ 8" Abs. 1 BNO:
Publikumsorientierte Erdgeschosse zur Belebung der
Landstrasse

Bezeichnung der Lagen mit Nebst dem allgemeinen Planungsgrundsatz der belebten Erd-
zwingend publikumsorientierter geschosse entlang der ganzen Landstrasse (§ 3°° Abs. 3 BNO)
EG-Nutzung st die Publikumsorientierung der Erdgeschosse fiir das Teilge-
biet «Zentrum» und die wichtigen Orientierungsorte (Knoten
Staffelstrasse, Alberich Zwyssigstrasse, Jurastrasse / Marzen-

gasse und Halbartenstrasse) vorgeschrieben.

Beispiele Nutzungen gelten als publikumsorientiert, wenn sie einen ho-
hen Offentlichkeitsgrad aufweisen wie Betriebe fir den Detail-
handel (z. B. Lebensmittel-, Haushalt-, Verkaufsgeschafte), fur
Gastronomie (z. B. Restaurant, Café, Take-Away), fir Dienst-
leistungen (z. B. Optiker, Coiffeur) und fir das Kleingewerbe
mit Laufkundschaft (z. B. Druckerei).

§ 6 Abs. 4 BNO:
Erdgeschoss-Mindesthdhe

EG-Mindesthohe Damit sich entlang der Landstrasse in den Erdgeschossen

entlang Landstrasse: 3.40 m auch tatsachlich publikumsorientierte Nutzungen ansiedeln

kdénnen, ist auf der gesamten Lange der Landstrasse eine mi-

nimale Erdgeschosshdhe (gemessen von Oberkante bis Ober-

kante der fertigen Bdden) von 3.40 Metern vorgeschrieben.

Hoéhere Erdgeschosse sind — unter Einhaltung der maximalen

Gebaudehdhe (§ 6 Abs. 1 BNO) — zuldssig. Zur Herleitung der
Erdgeschoss-Mindesthdhen siehe Kapitel 4.7.2.
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EG-Mindesthéhe Im Teilgebiet «Zentrum» sollen sich auch gréssere Laden an-
Teilgebiet «Zentrum»: 4.10 m  siedeln kdnnen. Solche Betriebe missen in der Regel spezifi-
schen technischen Anforderungen gentgen, die gréssere Ge-
schosshéhen voraussetzen. Im Teilgebiet «Zentrum» mussen
deshalb Erdgeschosse entlang der Landstrasse eine Ge-
schosshéhe von mindestens 4.10 Metern (gemessen von
Oberkante bis Oberkante der fertigen Bdden) aufweisen (§ 6
Abs. 4).

EG-Mindesthohe gilt nur fir un-  Beide Vorgaben zur Erdgeschoss-Mindesthéhe beziehen sich
mittelbar an Landstrasse angren- ausschliesslich auf die Bebauung unmittelbar entlang der
zende Parzellen Landstrasse. Dahinterliegende Parzellen der Zone Landstrasse

sind von diesen Vorgaben ausgenommen.

§ 8" Abs. 2 BNO:
Beschrankung der Wohnnutzung im Erdgeschoss

Wohnen im Erdgeschoss nuran  Im Abschnitt der Landstrasse von der Gemeindegrenze zu
bestimmten Lagen zuldssig Baden bis auf Ho6he Albertstrasse / Wiesenstrasse (Langen-
stein) sowie an der Kreuzung Bahnhofstrasse / Landstrasse
wird auf die Vorgabe der publikumsorientierten EG-Nutzung
verzichtet. Diese Lagen sind fur die Ansiedlung solcher Nut-
zungen weniger pradestiniert, weshalb hier auch andere Nut-

zungen, wie zum Beispiel Buros, erlaubt sind.

Ausgeschlossen ist an diesen Lagen hingegen das Wohnen im
Erdgeschoss in Raumen, die auf die Landstrasse ausgerichtet
sind, weil Wohnen nicht zu einer Belebung der Landstrasse
beitragt. Im rickwartigen, von der Landstrasse abgewandten
Bereich ist Wohnen hingegen zulassig.

Strassenseitig sollen in einem Bereich, der mindestens eine
Ubliche Raumtiefe von 3 bis 5 Metern aufweist, insbesondere
Verkaufs-, Blro- oder Dienstleistungsnutzungen erhalten bzw.
gefordert werden. Das konkrete Mass hangt von der jeweiligen
Ortlichen Situation, der architektonischen Ausgestaltung und
den Nutzungsanforderungen ab und wird deshalb im Einzelfall
durch den Gemeinderat im Rahmen des Baubewilligungsver-
fahrens bestimmt.
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4.7 Grundmasse

4.7.1 Regelbauweise

§ 6 Abs. 1 BNO:
Grundmasse der Regelbauweise

Anlehnung an Grundmasse Die Regelbauweise in der Zone Landstrasse orientiert sich an
der Zentrumszone den Grundmassen der Zentrumszone. Folgende Grundmasse
der Zentrumszone werden fir die Zone Landstrasse ubernom-

men:

* Anzahl Vollgeschosse: 4

* Ausnutzungsziffer: 1.2

* Grenzabstand klein: 4.00 Meter
e Larm-ES: 1l

Von der Zentrumszone Folgende Grundmasse der neuen Zone Landstrasse weichen
abweichende Grundmasse von den Grundmassen der Zentrumszone ab:

* Vergrésserung der zuldssigen Gebaudehdéhe von
14.00 Meter (Zentrumszone) auf neu 15.60 Meter (Zone
Landstrasse). Dieses Hohenmass wurde wie folgt ermittelt:

Erhebung Untergeschoss: 0.80m
VG1: Erdgeschoss (OK-OK): 3.40m
(§ 6 Abs. 4 BNO)
VG 2-4: Obergeschosse (OK-OK): 3*3.40m=10.20m
Dachgeschoss (Kniestock): 1.20m
Total Gebaudehohe: 15.60 m
/ NI v
Y N P N
RN
/ . “ N
Attika / NS
Kniostock :&T . Attika %
€ :ST
Wohnen / Arbeiten aG |3 § £
Wohnen / Arbeiten 4G | S
&T "’}T
Wohnen / Arbeiten 3VG E £
E Wohnen / Arbeiten VG |G
X s N §
Wohnen / Arbeiten 2ve § 5 Wohnen / Arbeiten 2VG § -
P N
E £
Buro, DL (Wohnen) EG=1VG | Wohnen / Arbeiten EG=1VG | &
X X
N AN
uG uG

Abb.: Vergleich maximale Gebaudehdhe Regelbauweise. Links gemass gean-
derter BNO; rechts gemass gultiger BNO
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* Verzicht auf grossen Grenzabstand:

Der in der Zentrumszone gultige grosse Grenzabstand ist
lediglich um einen Meter grdsser als der kleine Grenzab-
stand (5.00 statt 4.00 Meter). Zur Férderung der Siedlungs-
innenentwicklung und Verdichtung sollen in der Zone
Landstrasse die Abstande vereinheitlicht werden; auf einen
grossen Grenzabstand wird verzichtet.

Mit den Vorschriften beziglich Wohnhygiene (§§ 41 und 42
BNO), den Anforderungen an die Freiraumgestaltung (§3biS
Abs. 4) und der Beurteilung von Bauvorhaben durch die
Ortsbildkommission (§ 8°° Abs. 5 BNO) konnen die Sied-
lungs- und Wohnqualitat gewahrleistet werden.

* Neuregelung des Gebédudeabstands:

Gemass § 20 der Allgemeinen Verordnung zum Baugesetz
des Kantons Aargau (ABauV) ist der Geb&udeabstand
gleich der Summe der vorgeschriebenen Grenzabstande,
sofern die Gemeinden keine besonderen Vorschriften er-
lassen. Die ABauV erteilt den Gemeinden somit die Kom-
petenz, in ihrer Bau- und Nutzungsordnung auch eine an-
dere Regelung zur Bemessung des Gebaudeabstands zu
treffen. Der Gemeinderat sieht deshalb als weiteres Mittel
zur Férderung der Siedlungsinnenentwicklung in § 6 Abs. 1
BNO (Fussnote 1) neu vor, dass der Gebaudeabstand ge-
genuber Nachbargebduden, die zu nahe an der Grund-
stiickgrenze stehen, nicht der Summe der vorgeschriebe-
nen Grenzabstande entsprechen muss, sondern dass das
projektierte Neubauvorhaben lediglich den zonengemassen
Grenzabstand einzuhalten hat. Die architektonischen, ge-
sundheits- und feuerpolizeilichen Anforderungen bleiben
vorbehalten.

Gebaude Neubau-
bestehend vorhaben

Regelfall: Grenzab- | \

stand ist eingehalten | l

> Gebaudeabstand iﬂ 441

entspricht der Summe

der vorgeschriebenen 1 |‘
| |

Grenzabstande (8 m);
§ 20 Abs. 2 ABauV
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Sonderfall: Das Nachbargebaude steht zu nahe an der Grenze

a) bisherige Regelung:
Neubau muss um das
entsprechende Mass
von der Grenze zuriick-
gesetzt werden

- Gebaudeabstand

8 m; § 20 Abs. 2 ABauV

b) neue Regelung:
Gebaudeabstand ent-
spricht der Summe des
vorhandenen Grenzab-
stands und des zonen-
gemassen Grenzab-
stands des Neubauvor-
habens > Gebaudeab-
stand 7 m; § 6 BNO

= =l |
=

4.7.2 Herleitung Erdgeschoss- und Gebaudehéhen

Uberpriifung und Anpassung der Im

Masterplan Landstrasse sind Richtmasse beziiglich Erdge-

Richtmasse schosshéhen und maximale Gebaudehdhen enthalten. Diese
sind im Rahmen der vorliegenden Teildnderung auf ihre Pra-
xistauglichkeit hin Uberprift und aufgrund neuer Erkenntnisse
angepasst worden (siehe Beilage 3).

Erdgeschosshéhen Zur Férderung publikumsorientierter Nutzungen missen Erd-
geschosse auf der gesamten Lange der Landstrasse eine
Uberhéhe aufweisen. In der BNO wird in Abhangigkeit der Erd-
geschossnutzung ein Mindestmass definiert, dem folgende
Annahmen zugrunde liegen:

Das Mindestmass im Teilgebiet «Zentrum» ist auf einen
eingeschossigen Laden ausgerichtet. Als zweckmassig und
praktikabel wird eine lichte Raumhdéhe von 3.50 Meter er-
achtet. Im Ubergang vom Laden im Erdgeschoss zu einer
Buro- /

Wohnnutzung im ersten Obergeschoss ist eine Decke /
Konstruktion von bis zu 0.60 Metern notwendig.

Fur die Ubrige Landstrasse sind kleinere Laden sowie Bu-
ros und Wohnungen im Erdgeschoss wahrscheinlicher. Fir
diese Nutzungen wird eine lichte Raumhdhe von
3.00 Metern als zweckmassig und praktikabel erachtet.”
Zudem ist die Decke / Konstruktion weniger aufwendig, so
dass durchschnittlich 0.40 Meter fir ausreichend einge-
schatzt werden.

10

Zu hohe lichte Raumhdhen sind aus energetischen Griinden nicht
erwiinscht.
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Minimale EG-
Minimale lichte Deckenkon- Geschosshéhe
Lage EG-Nutzungen Raumhoéhe struktion (OK-OK)
Teilgebiet (gréssere) Laden 3.50m 0.60m 410 m
«Zentrumy
Entlang Ubrige Kleinere Laden / Dienst- 3.00 m 0.40 m 3.40m

Landstrasse leistung / Biro / Wohnen

Héhen der Obergeschosse Die durchschnittliche Geschosshdhe eines Vollgeschosses be-
tragt gemass BauV (nach Einfuhrung der IVHB) 3.20 Meter."
Fur Wohnnutzung wird dieses Mass als ausreichend beurteilt.
Fir Buronutzungen mit aufwandiger Technik in der Decke ist
eine Geschosshéhe von 3.40 Metern wunschenswert. Fir die
Herleitung der maximalen Gebadudehdhen wurde deshalb die-
ses Mass verwendet.

Maximale Gebaudehohen Unter Anwendung einer Geschosshéhe von 3.40 Metern sind
fur alle Teilgebiete — mit Ausnahme des Teilgebiets B — die
maximalen Gebaudehdhen in Abhangigkeit der jeweiligen Erd-
geschossnutzung und der Anzahl zuldssiger Vollgeschosse
festgelegt worden (siehe Beilage 3).

Im Teilgebiet B, das nicht unmittelbar an die Landstrasse
grenzt und ruckwartig liegt, wird von einer Wohnnutzung aus-
gegangen. Aus diesem Grund wird fir die Ermittlung der in
diesem Teilgebiet maximal zuladssigen Gebaudehdhe von einer
durchschnittlichen Vollgeschosshéhe von 3.20 Metern (gemass
BauV nach Einfuhrung IVHB) ausgegangen.

" Gemass glltigem Recht betragt die durchschnittliche Geschoss-

héhe 3.00 Meter (§ 14 Abs. 3 Anhang 3 zur BauV, vom 25. Mai
2011).
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4.7.3 Differenzierung der Grundmasse
§ 6 Abs. 1°*° BNO:
Differenzierte Grundmasse fir Teilgebiete

Ortsspezifische Regelungen Fir mehrere Teilgebiete gelten differenzierte, von der Regel-
bauweise abweichende Grundmasse:

a) Teilgebiet «Zentrum»

B\
\X\\qﬁf’“ :

W
il

I
ihi

Abb.: Teilgebiet «Zentrum» (dunkelviolette Schraffur) gemass Bauzonenplan

Maximale Gebdudehthe: Die maximale Gebaudehdhe im Teilgebiet «Zentrumy» ist mit
16.30 m  16.30 Metern um 0.70 Meter hdher als gemass Regelbauweise.
Der Unterschied ist auf die Mindesthdhe des Erdgeschosses
von 4.10 Metern (statt 3.40 Meter entlang der Ubrigen Land-
strasse) zuriickzufiihren (siehe Ausfihrungen zu §6 Abs. 4
BNO).

25571_13A_161129_PB_ER_161117_Genehm.docx Gemeinderat Wettingen



4 ERLAUTERUNGEN ZU PLANUNGSINHALTEN 37

b) Teilgebiet B

Abb.: Teilgebiet B (orange Schraffur) gemass Bauzonenplan

Ubernahme Grundmasse W2  Fir das Teilgebiet B werden die bislang in der zweigeschossi-
gen Wohnzone giiltigen Grundmasse tUbernommen (§ 6 Abs. 1
BNO), d.h.:

* Anzahl Vollgeschosse: 2

* Ausnutzungsziffer: 0.5

* Grenzabstand klein: 3.50 Meter

* Grenzabstand gross: H+ [(L-10)/4] (max. 10 m)

Grossere Gebaudehéhe Die zuldssige Gebaudehdhe wird auf 8.40 Meter erhéht, da neu
von einer durchschnittlichen Vollgeschosshéhe von 3.20 Me-
tern statt von 3.00 Metern ausgegangen wird (siehe Kapitel
4.7.2).

Abweichungen Von diesen Grundmassen kann unter bestimmten Vorausset-
von den Grundmassen zungen abgewichen werden (§ 8°°°"*°): siehe dazu Kapitel 4.9.3.

Larm-ES Aufgrund der Zuweisung dieses Gebiets in die neue Zone
Landstrasse (Mischzone) wird das Teilgebiet B der Larmemp-
findlichkeitsstufe (ES) Il zugeteilt (bisher: ES |l / Wohnzone).
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c) Teilgebiet C

=8 L R 4L
L ¥

=
|

Abb.: Teilgebiet C (gringraue Schraffur) gemass geandertem Bauzonenplan

Orientierung an Die Grundmasse fir das Teilgebiet C orientieren sich an der
rechtsglltiger Zonierung rechtsgultigen Zonierung (Wohn-Gewerbezone WG3). Aus
diesem Grund sind denn auch folgende, von der Regelbauwei-

se der Zone Landstrasse abweichende Grundmasse definiert:

* Anzahl Vollgeschosse: 3
* Ausnutzungsziffer: 0.75
* Maximale Gebdudehdhe: 12.20 Meter

d) Teilgebiet D

s ]Iy
Pes il ,
i 4

T[]
i IL

Y\

Abb.: Teilgebiet D (blaue Schraffur) gemass geandertem Bauzonenplan

Anlehnung an die Die Grundmasse fiir das Teilgebiet D, das als Mischgebiet mit
Regelungen fiir die Arbeitszone ~ Schwerpunktnutzung Arbeiten definiert ist (§ 8™ BNO), ori-
entieren sich an den Regelungen fur die Arbeitszone (§ 15

BNO); siehe dazu auch Kapitel 4.9.4.
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* Grundmasse:

Anstelle einer Ausnutzungsziffer wird fur das Teilgebiet D
neu eine Baumassenziffer festgelegt. Auf die Vorgabe der
Anzahl Vollgeschosse wird verzichtet. Die Erfahrung zeigt,
dass sich Gebaude in Gebieten mit Arbeitsnutzungen auf-
grund der unterschiedlichen Nutzerbedirfnisse beziglich
Geschosszahlen und -héhen stark voneinander unterschei-
den kénnen. Mit einer Ausnultzungsziffer und der Vorgabe
der Vollgeschosszahl kann den unterschiedlichen Nutzer-
bedirfnissen nur ungeniigend entsprochen werden.

Die Baumassenziffer von 3.7 ist etwas hdher angesetzt als
das in der dreigeschossigen Wohn-Gewerbezone zulassige,
vergleichbare Ausnitzungsmass (AZ 0.75). Diese geringe
Ausnutzungserhoéhung ist auf die Anpassung der maxima-
len Gebdudehdhe von 11.00 auf 12.20 Meter zurickzufih-
ren (siehe Kapitel 4.7.2).

Fur das Teilgebiet D gilt eine Gestaltungsplan-Verpflich-
tung. Mit dem Gestaltungsplan (fir das gesamte Gebiet)
oder mit einem Teil-Gestaltungsplan (fir einen zweck-
massig abgrenzbaren Teilbereich des Teilgebiets D) kon-
nen die Gebdudehdhe um maximal 3.20 Meter vergréssert
und die Baumassenziffer (3.7) angemessen erhdht werden.

4.8 Gebiete fiir hohere Gebaude
4.8.1 BNO-Regelungen

§ 894inau*s Aps. 1 BNO:
Stadtebauliche Akzente in Form von hoheren Gebaude
schaffen Orientierung und ldentitét

Entwicklung von Gemass Masterplan Landstrasse sollen wichtige Strassenkreu-
Orientierungsorten  zungen zu Orientierungsorten entwickelt werden. Zu diesem
Zweck sind im Bauzonenplan Gebiete bezeichnet (H1 und H2),
in denen stadtebauliche Akzente in Form einzelner hdherer

Gebaude mdglich sind.

Voraussetzungen Diese Gebiete sind nicht parzellenscharf abgegrenzt, da ein
fur hhere Gebaude Grundeigentimer, dessen Grundstiick sich in einem solchen
Gebiet befindet, keinen Anspruch auf ein hdoheres Gebaude
geltend machen kann. Voraussetzung fir ein héheres Gebaude
ist die Einhaltung der erhdhten Anforderungen gemass
§ 89" Aps. 2 BNO (siehe nachfolgend).
Mit der schematischen Darstellung im Bauzonenplan wird somit
nur angezeigt, in welchen Gebieten hdhere Gebaude grund-
satzlich erlaubt sind. Der konkrete Standort wird im Rahmen
einer Gesamtbetrachtung bestimmt (§ 3°° Abs. 5 und 6 BNO)
und im Gestaltungsplan festgelegt.
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§ 89uinaues Aps. 2 BNO:
Eignung sowie Erfiillung erh6hter Anforderungen

a) Anforderungen an héhere Gebdude

Gestaltungsplanpflicht Hbhere Gebaude sind nur mit einem Gestaltungsplan zulassig.
Der Gestaltungsplan stellt die im BNO beschriebenen erhéhten
Anforderungen sicher. Zu diesen Anforderungen zahlen:

* Prazise stadtebauliche Setzung und volumetrische Ausbil-
dung von Gebauden unter Berucksichtigung der Umgebung
und der Fernwirkung;

» stadtebauliche Begriindung fir die Hohe eines Gebaudes;

* keine wesentliche Beeintrachtigung der Nachbarschaft
durch Schattenwurf;

* besonders gute Proportionierung, Gliederung und Gestal-
tung des Gebaudes (z.B. Materialisierung, Fassadenstruk-
tur);

* sorgfaltige Gestaltung des Erdgeschosses (Sockel);
* Nutzungskonzept;

* publikumsorientiertes Erdgeschoss, das einen Bezug zwi-
schen Innen- und Aussenraum ermaoglicht;

* Schaffung von attraktivem Aussenraum entlang der Land-
strasse mit hohem Offentlichkeitsgrad;

* rationelle, wenn mdglich gemeinsame unterirdische Er-
schliessungsanlagen;

«  Mobilitatskonzept gemass § 45" BNO.
b) Schattenwurf

Grundlagen Der Gestaltungsplan hat die fiur héhere Gebaude massgeben-

den erhdhten Anforderungen zu sichern (siehe oben). Eines
der Anforderungskriterien betrifft das Mass der Beschattung
von Nachbargebauden durch héhere Gebaude.
Der Kanton Aargau kennt keine ausdrickliche Regelung zur
Bemessung der maximal zuldssigen Beschattung durch héhere
Hauser. Den «Erlauterungen zum Bau- und Nutzungsrecht des
Kantons Aargau (BNR)», Juni 2012 / Januar 2014, Seite 141
kann lediglich enthommen werden,

e dass die Beschattung von Nachbargebduden mit einem
Schattendiagramm aufzuzeigen ist,

» dass dabei die Zweistunden-Schattengrenze an einem mittle-
ren Wintertag — das sind der 29. Oktober und der 9. Februar
— abzubilden ist,

* und dass je nach topografischer Situation die Héhenkurven
zu bericksichtigen sind, da Geldndeunebenheiten den
Schattenwurf beeinflussen.
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Diese Ausfiihrungen im BNR beziehen sich allerdings nicht auf
Hochhauser, sondern auf den Schattenwurf und den Lichtent-
zug durch Attikageschosse.

Es ist somit den rechtsanwendenden Behdrden Uberlassen,
das konkret zuldssige Mass der Beschattung festzulegen. Die-
se Kompetenzdelegation kann auch aus einem neueren Regie-
rungsratsbeschluss entnommen werden (Nr.2015-000319
vom 1. April 2015).

Der in den kantonalen Erlduterungen zum Bau- und Nutzungs-
recht (BNR) erwahnte Zweistundenschatten wurde als Bemes-
sungsgrundlage bereits in den 1960er-dahren entwickelt, in
einer Zeit also, in der noch ,auf der grinen Wiese" gebaut und
auf die Nachbarschaft mit grossziigig bemessenen Grenz- und
Gebaudeabstanden ausreichend Riicksicht genommen werden
konnte. Bereits 1967 wies jedoch das Amt fir Regionalplanung
des Kantons Zirich in einer Studie darauf hin, dass eine zu
kurze Schattendauer eine zu grosse Grundsticksflache vor-
aussetze und dass unter Umstanden an Zentrumslagen eine
langere als die Zweistunden-Schattendauer hingenommen
werden kdnne (der Kanton Bern beispielsweise bezieht sich zur
Beurteilung der Beschattung zur mittleren Winterzeit auf eine
2,5-Stunden-Beschattungsdauer).

Situation an der Landstrasse Die Grundstlicke an der Landstrasse sind weitgehend und teil-
weise auch dicht bebaut. Erste generelle Untersuchungen der
Bau- und Planungsabteilung haben gezeigt, dass die, mit dem
Masterplan Landstrasse und der darauf abgestiitzten Teilande-
rung der Nutzungsplanung angestrebte bauliche Verdichtung
und Siedlungsinnenentwicklung mit hoheren Hausern selbst an
geeigneten Lagen schwierig umsetzbar wird, falls der Zwei-
stundenschatten auch in dicht bebauten Gebieten wie der
Landstrasse berlicksichtigt werden musste. Héhere Hauser im
Sinne von § 8%"** BNO werfen einen so grossen Zweistun-
denschatten, dass ein solches Gebaude nur in wenigen Fallen
(wenn vis-a-vis die unteren Geschosse nicht bewohnt sind)
moglich ist. Die Situation entscharft sich wesentlich, wenn bei-
spielsweise der Dreistundenschatten als Beurteilungsgrundlage
hinzugezogen wird (siehe Abbildung).
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2-h-Schatten
B 3-h-Schatten

Gebaudehthe 33m

Abb.: Beispiel Schattendiagramm fur einen mittleren Wintertag (9. Februar) mit
beschattetem Nachbargebdude; eigene Darstellung.

Mess- und Konstruktionsweise gemass Richtlinie zur Schattenkonstruktion,
Regionalplanungsgruppe Nordwestschweiz, 1969.

Bemessung der Schattendauer Eine allzu liberale Regelung, wie sie beispielsweise der Kanton
Luzern kennt, ist allerdings auch nicht zielfuhrend. Das Luzer-
ner Modell enthalt keine konkrete Bemessung der zuldssigen
Beschattung; es besagt lediglich, dass bei Hochh&usern die
Grenz- und Gebaudeabstande unter Berlicksichtigung des
Schattenwurfs und des Lichtentzugs festzusetzen sind und
dass im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ein Schat-
tenwurfdiagramm einzureichen ist.

Es empfiehlt sich daher, den Spielraum, den die kantonale
Gesetzgebung bietet, zu Gunsten der Siedlungsinnenentwick-
lung zu nutzen. Der Gemeinderat beabsichtigt deshalb, in der
Zone Landstrasse einen ,Mittelweg“ einzuschlagen und sich
auf den 2,5 Stundenschatten im Sinne des Berner Modells als
Bemessungsgrundlage abzustlitzen, wobei in begrindeten
Fallen davon abgewichen werden kann.

Grundsatze fir die Beurteilung Das Thema der Beschattung von Nachbargebauden durch
des Schattenwurfs hohere Gebaude soll im Rahmen der vom Gemeinderat zu
Uberprifenden und zu erganzenden Vollzugsrichtlinie Land-

strasse konkreter behandelt werden. Die zuldssige Beschat-

tung soll darin nach folgenden Grundsatzen bestimmt werden:

* Die Beschattung der bestehenden bewohnten oder der nach
Nutzungsplan mdglichen bewohnbaren Gebaudeteile soll in
der Regel in der mittleren Winterzeit (9. Februar) nicht langer
als 2,5 h Stunden dauern. Gebaudeteile, die nicht bewohnt
sind oder nicht bewohnt werden durfen, kénnen langer be-
schattet werden.

* In die Beurteilung sollen nebst Wohnrdumen weitere Radume
miteinbezogen werden (zum Beispiel in Anlehnung an die

25571_13A_161129_PB_ER_161117_Genehm.docx Gemeinderat Wettingen



4 ERLAUTERUNGEN ZU PLANUNGSINHALTEN 43

Definition der larmempfindlichen R&ume gemaéass Art. 2
Abs. 6 der Larmschutzverordnung des Bundes, LSV).

» Keine wesentliche Beeintrachtigung durch Schattenwurf liegt
dann vor,

a) wenn die bestehenden bewohnten oder die nach Nut-
zungsplan moéglichen bewohnbaren Gebaudeteile in der mitt-
leren Winterzeit (9. Februar) nicht langer als 2.5 Stunden be-
schattet werden (Dauerschatten). Gebaudeteile, die nicht
bewohnt sind oder nicht bewohnt werden dirfen, kénnen
langer beschattet werden;

b) wenn, im Falle einer langer als 2.5 Stunden dauernden
Beschattung mit einem kubischen Vergleichsprojekt nachge-
wiesen wird, dass dieses Vergleichsprojekt keinen geringe-
ren Dauerschatten erzeugt als das héhere Gebaude.

Das kubische Vergleichsprojekt entspricht einer hypotheti-
schen Lésung nach Regelbauweise oder, falls alle Vorgaben
erfillt werden kénnen, nach der Arealiberbauung. Es muss
keine besonderen gestalterischen Anforderungen erfiillen.
Projekte mit Ausnahmebewilligungen werden nicht bertck-
sichtigt.

2.5-h-Schatten Vergleichsprojekt

(D héheres

Gebéude

&

&
=)

&

. &
- Ae:{.o-’\" !

Abb. Gegenuberstellung des Vergleichsprojektschattens und des zulassi-
gen Hochhausschattens

* Eine Beschattung, die grosser ist als diejenige nach dem
(hypothetischen) Vergleichsprojekt, ist ausnahmsweise dann
zulassig, wenn im Rahmen einer Interessenabwagung nach-
gewiesen wird, dass diese Mehrbeschattung fur die Nach-
barn — gemessen an den Hoéherbauinteressen — zu keiner
unverhaltnismassigen Beeintrachtigung fiuhrt. Der Dreistun-
denschatten muss aber (berwiegend eingehalten werden
(davon kdénnen lediglich kleinere oder unwesentliche Fassa-
denteile ausgenommen werden).
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§ 89" Aps. 3 und 4 BNO:
Bei Erfilllung der Anforderungen sind hdhere Gebdude
zuldssig

H1-Gebiete Im Bauzonenplan sind die Kreuzungsbereiche Staffelstrasse
und Alberich Zwyssigstrasse als H1-Gebiete bezeichnet. Inner-
halb dieser Gebiete sind einzelne Gebaude mit maximal neun
Vollgeschossen (kein zuséatzliches Dach- / Attikageschoss) und
einer Gebaudehodhe von héchstens 33.10 Metern erlaubt (siehe
Kapitel 3.1.3 und 4.7.2).

H2-Gebiete In den im Bauzonenplan als H2-Gebiete bezeichneten Kreu-
zungsbereichen (Jurastrasse / Marzengasse und Halbarten-
strasse) sowie im Bereich der Migros (Kopf des zukunftigen
Dreiecksplatzes) sind einzelne Gebaude mit maximal sieben
Vollgeschossen (kein zuséatzliches Dach- / Attikageschoss) und
einer Gebdudehdhe von héchstens 25.60 Metern erlaubt.

Freie Ausnitzung Mit einem Gestaltungsplan muss die Ausnitzungsziffer nicht
mit Gestaltungsplan  bericksichtigt werden; das Nutzungsmass ist frei. Massgebend
fur die Beurteilung der Vertraglichkeit eines hdheren Gebaudes
ist die Einhaltung der qualitativen, erhéhten Anforderungen,

wie sie in der BNO festgehalten sind.

§ 89" Aps. 5 BNO:
Einforderung eines Konkurrenzverfahrens

Qualitatsférderung mit qualifizier- Der Gemeinderat verlangt in der Regel von Grundeigentimern,
tem Konkurrenzverfahren die in den H1- und H2-Gebieten ein héheres Gebaude errich-
ten wollen, gestiitzt auf § 8%""** Abs. 4 BNO die Durchfiihrung
eines qualifizierten Konkurrenzverfahrens. Mit der Durchfiih-
rung eines solchen Verfahrens soll gewahrleistet werden, dass
die in der BNO vorgeschriebenen erhdhten Anforderungen
erfullt werden. Sofern die erhéhten Anforderungen in anderer
Weise sichergestellt werden, kann der Gemeinderat von der
Verpflichtung zur Durchfihrung eines qualifizierten Konkur-
renzverfahrens absehen.
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4.8.2 Inventarobjekte

Verwaltungsgebdude EWW Das EWW-Verwaltungsgebaude liegt im Nahbereich des Kno-
tens Landstrasse / Alberich Zwyssigstrasse (Orientierungsort),
in dem neu unter bestimmten Voraussetzungen (u. a. Gestal-
tungsplanpflicht) auch héhere Gebaude bis 33.10 m zulassig
sind (vgl. Bauzonenplan, Gebiet H1 sowie § 8% BNO).
Das EWW-Gebaude (erbaut zwischen 1929 und 1931) ist so-
wohl im kommunalen Inventarplan Siedlung aus dem Jahr
2000/2002 als auch im kommunalen Bauinventar 2015 aufge-
fuhrt. Es weist damit kommunale Bedeutung auf (siehe dazu
auch § 27 BNO: Kulturobjekte mit Meldepflicht). In der Planung
von Bauvorhaben im ndheren Umfeld des EWW-Gebaudes
muss deshalb der besondere Stellenwert des EWW-Gebaudes
bertcksichtigt werden (Gesamtbetrachtung).

Stadtebauliche Machbarkeits- Fir den Standort Landstrasse 89 / Zentrumsplatz wurde im
studie Zentrumsplatz Rahmen einer stadtebaulichen Machbarkeitsstudie' die Maog-
lichkeit von héheren Gebauden unter Berlcksichtigung des
EWW-Gebaudes (ohne rickwartige Anbaute) untersucht. Die
Machbarkeitsstudie hat gezeigt, dass eine hdhere Baute 6stlich
des EWW-Gebaudes aus stadtebaulicher Sicht moglich ist,

ohne dass das EWW-Gebaude dadurch beeintrachtigt wirde.

Nachweis im Rahmen Gestal- Sofern im Gebiet H1 ein héheres Gebdude beabsichtigt ist,
tungsplan erforderlich muss im Rahmen eines Gestaltungsplans nachgewiesen wer-
den, dass ein héheres Gebaude stadtebaulich und erschlies-
sungstechnisch geeignet ist und erhéhten Anforderungen ge-
nigt. Dazu zahlen insbesondere die prazise stadtebauliche
Setzung und volumetrische Ausbildung mit Bertcksichtigung
der Umgebung und der Fernwirkung sowie die stadtebauliche
Begriindung fiir die Hohe des Gebaudes (vgl. § 8% Abs. 2
BNO).

Kein Zielkonflikt Hohere Gebdude sind im H1-Gebiet Landstrasse / Alberich
Zwyssig-Strasse unter den obgenannten Voraussetzungen
zulassig, jedoch nicht vorgeschrieben. Ein Zielkonflikt zwischen
einem inventarisierten Objekt und der Teildnderung Landstras-
se besteht somit nicht.

2 In der Studie wurden das Verdichtungspotenzial im Bereich des

Zentrumsplatzes und der Einfluss des EW-Gebaudes auf die stad-
tebauliche Entwicklung untersucht. Studienverfasser: acb archi-
tekten Brugg, Marz 2013, im Auftrag der Bau- und Planungsabtei-
lung Wettingen.
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Verbreiterung Vorzonen

Stiitzenfreie Arkaden

Mindestmass: 1.5 m

Festlegung konkretes Mass im
Baubewilligungsverfahren

4.9 Spezifische Regelungen flir Teilgebiete

4.9.1 Teilgebiet «Zentrum»

§ 89" Abs. 1 BNO:
Stiitzenlose Arkaden im Teilgebiet «Zentrum»

Der Strassenraum hat, vor allem auch im Zentrum, unter-
schiedliche Funktionen wahrzunehmen. Der zur Verfligung
stehende Raum ist jedoch begrenzt. Als Mittel zur Vergrésse-
rung der Vorzonen und somit zur Schaffung von mehr Flache
fur Aufenthalt und Flanieren ist das Erdgeschoss so zuriickzu-
setzen, dass (stutzenfreie) Arkaden entstehen.

Bereits heute findet man an der Landstrasse Gebaude mit Ar-
kaden in unterschiedlicher Auspragung vor. Die Arkaden mus-
sen stltzenfrei ausgestaltet werden, damit sich die Vorzone
auch tatsachlich vergroéssern lasst.

§ 89"*" Abs. 2 BNO:
Festlegung des Masses fiir jeden Einzelfall

Das Mass der heute vorzufindenden Arkaden variiert und zeigt,
dass unterschiedliche Arkadentiefen nebeneinander zu beste-
hen vermoégen. In der BNO wird lediglich das als minimal not-
wendig erachtete Mass von 1.50 Metern vorgeschrieben. Um
dieses Mass muss das Erdgeschoss im Minimum von den dar-
uber liegenden Erdgeschossen zurlickgesetzt werden.

Gemass Masterplan Landstrasse soll zudem eine maximale
Tiefe von 2.50 Metern nicht Uberschritten werden. Das konkre-
te Mass der Arkadentiefe hangt von der jeweiligen ortlichen
Situation, der architektonischen Ausgestaltung und den Nut-
zungsanforderungen ab und wird deshalb im Einzelfall durch
den Gemeinderat im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens
bestimmt.
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4.9.2 Teilgebiet A

§ 8°°°* Abs. 1 BNO:
Beriicksichtigung der besonderen Gebietsqualitaten

Bestehende Qualitaten Die Gartenstadt stdsst in dem im Bauzonenplan bezeichneten
berlcksichtigen Teilgebiet A an die Landstrasse vor und manifestiert sich —

bedingt u.a. durch die vielen Querverbindungen zur Landstras-
se — in der Kleinteiligkeit und in der starken Durchgrinung.
Diese Strukturen sollen erhalten bleiben.
Das Gebiet wird als Ensemble wahrgenommen. Vor allem ent-
lang der Landstrasse sind mehrere Gebaude vorhanden, die im
kommunalen Bauinventar 2015 aufgefihrt sind.
Vorhandene Qualitdten und Besonderheiten in diesem Gebiet
sollen mit einer ortsspezifischen, der jeweiligen Situation ange-
passten Bebauung angemessen berlicksichtigt werden. Dabei
sind bei Bauvorhaben die Massstablichkeit und Typologie der
Bauten zu bericksichtigen.

§ 8°°°° Abs. 2 BNO:
Offene Bebauung

Offene Bauweise Grundsatzlich ist in der Zone Landstrasse die offene und ge-
schlossene Bauweise zulassig. Im Teilgebiet A soll jedoch, in
Anlehnung an den Bestand, aus Ricksicht auf die rickwartig
gelegenen Quartiere und zur Wahrung der Kornigkeit und
Durchgriinung, die offene Bauweise angewendet werden.

Ausnahme Im Teilgebiet A soll die geschlossene Bauweise in der ersten
Bautiefe entlang der Landstrasse dann mdéglich sein, wenn der
Nachweis einer stadtebaulich Uberzeugenden Lésung erbracht
werden kann.

4.9.3 Teilgebiet B

§ asepties BNO
Abweichungen von den Grundmassen unter Einhaltung
spezifischer Anforderungen méglich

Moderate Verdichtung erwiinscht Beim Teilgebiet B handelt es sich um ein Einfamilienhausquar-

tier mit guter Wohnqualitat. Fur dieses Teilgebiet sollen die
heute glltigen Grundmasse der Regelbauweise (Wohnzone
W2) beibehalten werden.
Eine moderate Verdichtung des Teilgebiets B ist dennoch an-
gezeigt: Einerseits liegt dieses Gebiet im Nahbereich der
Landstrasse und gehoért damit quasi zum Zentrumsgebiet. An-
derseits gilt es, zu grosse Dichtespriinge zwischen der Bebau-
ung entlang der Landstrasse und dem Teilgebiet B zu vermei-
den.
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Bedingungen Die Moglichkeit zur Verdichtung wird im Sinne der Qualitatssi-
cherung an Bedingungen verknupft:

* Es mussen mehr Wohneinheiten geschaffen werden als im
Bestand;

* Nachweis der Erschliessung;

* Nachweis einer guten architektonischen Gestaltung der
Bauten, Anlagen und Freirdume sowie einer guten Einord-
nung in die Umgebung.

Erh6hung der Grundmasse Sind diese Bedingungen erfillt, kbnnen folgende Masse ange-
wendet werden:

* Ausnitzungsziffer: 0.65

* Anzahl Vollgeschosse: 3

* Gebaudehdhe: 11.60 Meter
* Grenzabstand: 4.00 Meter

Diese Masse kénnen im Rahmen von Arealliiberbauungen oder
Sondernutzungsplanungen nicht weiter erhdht respektive ver-
ringert werden.

Begriindung Aufgrund der kleinteiligen Parzellenstruktur ist in diesem Teil-
gebiet eine zusammenhangende Neubebauung uber mehrere
Grundstiicke unwahrscheinlich. Der vorgeschlagene Verdich-
tungsmechanismus ist vergleichbar mit einer Arealiberbauung
(ohne eine Mindestarealflache einhalten zu missen) und er-
moglicht die Verdichtung auf der Einzelparzelle, sofern die
Qualitat gewahrleistet ist.

4.9.4 Teilgebiet D

§ 8"V Abs. 1 BNO:
Festlegung eines Mischgebiets mit Schwerpunkt Arbeiten

Schwerpunktnutzung Arbeiten Im Teilgebiet D, zwischen Kreuzkapellenweg und der Bauge-
bietsgrenze im Osten, steht die Arbeitsnutzung im Vordergrund.
Mit der Férderung der Arbeitsnutzung wird einerseits auf die in
diesem Abschnitt angesiedelten Betriebe Riicksicht genommen,
anderseits kann dem generellen Bedirfnis nach Gewerbefla-
chen an einem daflir geeigneten Standort entsprochen werden.

Anlehnung an § 15 BNO, Das Teilgebiet D wird im Bauzonenplan aber nicht als Arbeits-
Arbeitszone zone ausgeschieden, sondern — unter Berlicksichtigung des
Grundsatzes, dass die Landstrasse auf ihrer gesamten Lange
derselben Zone zugewiesen werden soll — ebenfalls der Zone
Landstrasse zugeteilt. Die fir das Teilgebiet D geltenden Bau-
und Nutzungsvorschriften orientieren sich an den Regelungen

fur die Arbeitszone (§ 15 BNO, siehe Kapitel 4.7.3).
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§ 8" Abs. 2 BNO:
Konkretisierung der Arbeitsnutzung

Zulassige Nutzungsarten Im Teilgebiet D sind nebst Wohnungen Betriebe aus den Be-
reichen Gewerbe, Handel, Dienstleistung, Forschung, Entwick-
lung und Produktion zuldssig. Logistik- und produktionsunab-
hangige Lagerbetriebe sind nicht gestattet.

§ 8"V Abs. 3 BNO:
Zwingende Realisierung der Arbeitsnutzung bei gemisch-
ten Uberbauungen

Prioritdre Arbeitsnutzung Bei jedem Bauvorhaben ist wenigstens ein minimaler Anteil an
Arbeitsnutzung von 60% der zu realisierenden anrechenbaren
Geschossflache (unter Einbezug der Dach- und Attikaflachen)
zu realisieren. Mit dieser Regelung kann vermieden werden,
dass bei einer gemischten Uberbauung in einer ersten Etappe
nur die wirtschaftlich interessantere Wohnnutzung erstellt wird
und auf die Arbeitsnutzung verzichtet wird.

§ 8" Abs. 3 und 4 BNO:
Maximalanteil an Wohnnutzung

Begrenzung des Masses an Wie die Arbeitszone im Gebiet Jura- / Tagerhardstrasse be-
Wohnnutzung  weist, kbnnen Arbeits- und Wohnnutzung vertraglich im selben
Gebiet angesiedelt werden. Es soll deshalb auch im Teilgebiet
D maoglich sein, bei Bedarf Wohnungen in einem begrenzten
Mass (maximal 40 % der zu realisierenden Bruttogeschossfla-
che unter Einbezug der Dach- und Attikaflachen) anzusiedeln.
Der Wohnanteil ist in § 37 BNO definiert.
Zum Schutz der Arbeitsnutzung kann dieser Wohnanteil selbst
mit einem Gestaltungsplan nicht erhéht werden. Eine Erhéhung
des Wohnanteils im Teilgebiet D ist lediglich durch eine Nut-
zungsubertragung von in diesem Teilgebiet liegenden Grund-
sticken mdglich.

4.9.5 Teilgebiet «Obere Geisswies»

§ 8decies BNO
Gestaltungsplanpflicht «<Obere Geisswies»

Gestaltungsplanpflicht Das im Bauzonenplan speziell bezeichnete Gebiet «Obere
Geisswies» unterliegt der Gestaltungsplanpflicht, wobei zweck-
massig abgegrenzte Teil-Gestaltungsplane zulassig sind.

Ostlicher Teil  Fur den &stlichen Teil des Gebiets, der teilweise uniiberbaut ist,
ist bereits in der rechtskraftigen Nutzungsplanung eine Son-
dernutzungsplanpflicht festgelegt. In der BNO wird diese Ver-
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pflichtung nun dahingehend konkretisiert, dass zur Erreichung
der in der BNO beschriebenen Ziele ein Gestaltungsplan not-
wendig ist.

Westlicher Teil Der westliche Bereich ist heute heterogen und ohne erkennba-
res Konzept bebaut. Fir die Umwandlung dieses Gebiets in ein
qualitatsvolles Arbeitsgebiet sind diverse Anforderungen zu
erfillen. Unter anderem gilt es auf die Kreuzkapelle als kanto-
nales Schutzobjekt Ricksicht zu nehmen.

§ 8°°°** Abs. 2 BNO:
Anforderungen an den Gestaltungsplan

Anforderungen Gestaltungsplan Die Anforderungen an einen Gestaltungsplan im Gebiet «Obe-
in Anlehnung an § 14 BNO re Geisswies» sind in Anlehnung an § 14 BNO formuliert und
erganzt. Gefordert sind eine gute Einordnung und Gestaltung
der Bebauung, die Sicherstellung einer qualitativ hochstehen-
den Freiraumgestaltung, die Durchgrinung zwischen Sulperg
und Ebene sowie eine rationelle Erschliessung. Weiter gilt es
zu vermeiden, dass zwischen den verschiedenen Nutzungen
Konflikte entstehen.
Eine Herausforderung in diesem Teilgebiet ist der Umgang mit
der Larmproblematik, da die massgebenden Grenzwerte teils
erheblich Uberschritten sind, wie Larmmessungen 3 gezeigt
haben. Bebauung, Nutzweise und Larmschutz sind mit dem
Gestaltungsplan in Einklang zu bringen, sodass die Anforde-
rungen der Larmschutzverordnung erfullt sind.

Keine Verpflichtung Im Vergleich zu den Gebieten H1 und H2, in denen mit einem
far Mobilitatskonzept  Gestaltungsplan auch hdhere Gebdude vorgesehen werden
kénnen und so ein grdsseres Nutzungsmass (vor allem auch
fur Wohnen) realisiert werden kann, wird im Gebiet «Obere
Geisswies», in dem die Arbeitsnutzung Uberwiegt, auf die Ver-
pflichtung zur Ausarbeitung eines Mobilitdtskonzepts im Rah-
men des Gestaltungsplans verzichtet.

§ 14°° BNO wird sinngemass als  Als Folge der Integration des Gebiets «Obere Geisswies» in
§ 8%°°** in die BNO eingefiigt die Zone Landstrasse (Teilgebiet D) entfallt § 14”° BNO (SNP-
Pflicht Obere Geisswies), bzw. dieser Paragraf wird sinnge-

mass als § 8°°“° in die BNO eingefiigt.

Die vorhandene Larmbelastung sowie moégliche Massnahmen zur
Larmreduktion wurden im Larmgutachten «Einzonung Obere
Geisswies, 5430 Wettingen» vom 17. August 2006 detailliert un-
tersucht und aufgezeigt.
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4.9.6 Nordstrasse bis Jurastrasse/Marzengasse

§ 8undecies BNO
Forderung der Siedlungsinnenentwicklung mit Gestal-
tungsplanen

Verzicht auf AZ bei Einhaltung Eine von der Bau- und Planungsabteilung durchgefiihrte
der Anforderungen im Rahmen Grobanalyse hat gezeigt, dass vor allem im Abschnitt zwischen
von Gestaltungsplanen der Nordstrasse und dem Knoten Jurastrasse—Marzengasse
zahlreiche Ubernutzte Grundstiicke vorhanden sind, deren Bau-
ten sich trotz ihrer héheren baulichen Dichte gut in die stadte-
bauliche Situation integrieren.
Damit auch bei Ubernutzten Grundstiicken die Moglichkeit be-
steht, Bauten und Anlagen im Sinne der Strategie des Ge-
meinderats zur Siedlungsinnenentwicklung zu erneuern und
qualitativ aufzuwerten, wird mit dem neuen § 8""%*“®® die recht-
liche Grundlage geschaffen, dass — gestutzt auf das Prinzip der
Gesamtbetrachtung — innerhalb des im Bauzonenplan be-
zeichneten Gebiets zwischen der Nordstrasse und den Knoten
Jurastrasse—Marzengasse mit dem Mittel des Gestaltungsplans
von der Einhaltung einer Ausnultzungsziffer befreit werden
kann. Voraussetzung ist, dass sich der Gestaltungsplan auf ein
zweckmassig abgegrenztes Areal bezieht und die in der Bau-
und Nutzungsordnung formulierten Qualitdtsanforderungen
gesichert sind.
Mit dieser Massnahme kann einer Vernachlassigung der Bau-
substanz und damit einem schleichenden Zerfall von Gebau-
den entgegengewirkt werden.

Siehe dazu ergadnzende Erlduterungen auf den Seiten 75/76.

410 Nutzungen mit hohem Personenverkehr

Gebiet fiir EKZ / FM > 3000 m? NLF

Gebiete fir Die Mdglichkeit fir die Ansiedlung von Einkaufszentren und
EKZ /FM > 3000 m®* NLF  Fachmarkten mit einer Nettoladenflache grésser als 3000 m?
besteht nach glltiger Nutzungsplanung im Gebiet nérdlich des
Bahnhofs, in der Arbeitszone stidlich des Bahnhofs, in der Ar-
beitszone Jura- / Tagerhardstrasse, und in der Zentrumszone
Landstrasse.
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Anderung der Im kantonalen Richtplan wurde die bisherige Definition von
Begriffsdefinition Einkaufszentren und Fachmarkten durch eine neue Umschrei-
bung ersetzt."* Es wird von Standorten mit hohem Verkehrs-

aufkommen gesprochen, die folgendermassen definiert sind:

* hohes Personenverkehrsaufkommen mit mehr als 1500
Personenwagenfahrten pro Tag (750 Zu- und 750 Wegfahr-
ten)

e oder mehr als 300 Parkfelder

« oder mehr als 3000 m? Nettoladenflache.

Ausschluss von Nutzungen mit  Im Gebiet "Bahnhof" diirfen heute Einkaufszentren bis maximal
hohem Personenverkehr im 10000 m? NLF und Fachmarkte bis maximal 20'000 m* Netto-
Bahnhofareal ladenfldche erstellt werden. Gemass dem fiir das Bahnhofareal
vorliegenden Richtkonzept sind im Gebiet nérdlich der Bahn-
gleise zukinftig keine Nutzungen mit hohem Publikumsverkehr
mehr vorgesehen, da gemass Planungsstrategie des Gemein-
derats eine Konkurrenzierung der Landstrasse vermieden wer-
den soll, vor allem aber die Anbindung des motorisierten Indi-
vidualverkehrs an den Bahnhof unter Berlcksichtigung der
heute geltenden verkehrsplanerischen Anforderungen solche
Nutzungen an diesem Standort nicht mehr rechtfertigen Iasst.
Die im Bauzonenplan eingetragene Schraffur wird deshalb
noérdlich der Bahngleise aufgehoben, womit Nutzungen mit
hohem Personenverkehr im Bahnhofareal nérdlich der Gleise
in Zukunft nicht mehr moéglich sind.

§ 7 Abs. 1 BNO:
Nutzungen mit hohem Personenverkehr sind nur im «Zent-
rum» und in Gebieten mit hdheren Gebduden H1 zuldssig

Belebung / Starkung Zentrum Im Teilgebiet «Zentrum» sowie in den beiden H1-Gebieten
sollen grossere Ladennutzungen auch kunftig mdglich sein.
Das Zentrum ist sehr gut erschlossen und soll belebt sein. Aus
diesem Grund sollen an der Landstrasse Nutzungen mit hohem
Personenverkehr im Teilgebiet «Zentrum» und an den beiden
Orientierungsorten H1, Alberich Zwyssigstrasse und Staffel-
strasse, konzentriert werden.

Voraussetzung Voraussetzung dafir ist unter anderem, dass fir neue oder
wesentlich gednderte Anlagen der Nachweis erbracht werden
kann, dass trotz der Mehrbeanspruchung der Verkehrsanlage
die Anforderungen der Larmschutzverordnung des Bundes
(LSV) eingehalten werden kénnen (vgl. Art. 9 LSV).

Begriffsdefinition geméass kantonalem Richtplan, Kapitel S 3.1
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§ 7 Abs. 1 und 4 BNO:
Mobilitatskonzept fiir Nutzungen mit hohem Personenver-
kehr

Einforderung eines Mobilitdts- Bei der Ansiedlung von Nutzungen mit hohem Personenver-
konzepts kehr ist ein Mobilitatskonzept gemass § 45" BNO zu erarbei-

ten. Diese Bestimmung kommt in der Zone Landstrasse im

Teilgebiet «Zentrum» mit den beiden H1-Gebieten und in allen

im Bauzonenplan speziell bezeichneten Gebieten zur Anwen-

dung (Arbeitszone Jura-/ Tagerhardstrasse und Arbeitszone

sudlich des Bahnhofs).

Bewirtschaftung der Parkplatze Gemass § 7 Abs. 3 der giltigen BNO kann der Gemeinderat
von Nutzungen mit hohem Per- bei Einkaufszentren und Fachmarkten die Bewirtschaftung der
sonenverkehr Parkplatze ab der ersten Minute verlangen. Diese Regelung
wird unverandert beibehalten. Es ist beabsichtigt, die Details im

kommunalen Parkierungsreglement zu regeln.
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Erganzung ZL

Herabsetzung Mindestflache

Nutzungserhdhung

411 Forderung Arealuberbauung

§ 38 Abs. 1 BNO:
Zulassigkeit von Arealiiberbauungen

Arealiiberbauungen sind heute in der Zentrumszone und in den
Wohn-Gewerbezonen zulassig (§ 38 Abs. 1 BNO). Sie sollen
auch in der Zone Landstrasse mdglich sein, weshalb die Auf-
zahlung in Absatz 1 um die Zone Landstrasse ZL erganzt ist.

§ 38 Abs. 2 BNO:
Festlegung der Mindestflache bei 2000 m?

Die Mindestflache fiur die Arealiberbauung betragt fir die Zent-
rumszone nach gultiger BNO 3000 m”. Aufgrund der Kleintei-
ligkeit der Parzellenstruktur innerhalb der Zone Landstrasse
und zwecks Foérderung der Arealliberbauung als Instrument der
Gesamtbetrachtung und Qualitatssicherung (siehe Kapitel 4.2)
wird die Mindestflaiche fir die neue Zone Landstrasse auf
2000 m® herabgesetzt.

§ 38 Abs. 3 BNO:
Abweichungen von den zonengeméssen Grundmassen

In der Zone Landstrasse kdnnen mit einer Arealliberbauung die
Ausnutzungsziffer erhdht und ein zuséatzliches Vollgeschoss
mit einer Geschosshoéhe von 3.20 Metern errichtet werden.
Gemass Anhang 3 der kantonalen Bauverordnung betragt die
durchschnittliche  Geschosshéhe eines  Vollgeschosses
3.00 Meter, sofern die Gemeinden in ihrer BNO nichts anderes
festlegen (§ 14 Abs. 3 ABauV).

Die Gemeinde Wettingen hat in ihrer BNO bisher kein anderes
Mass festgelegt. Das Mass fur das im Rahmen einer Areal-
Uberbauung zusatzlich mdgliche Vollgeschoss wird deshalb
neu in Anlehnung an Art. 22 Abs. 2 BauV auf 3.20 Meter fest-
gelegt.15

ZL w2 w3 WG2 WG3 WG4 A
AZ * 060 080 060 090 120 --
BZ * -- -- -- -- -- 6.0
VG +1*
GH +3.20m **

> Auch im Rahmen eines Gestaltungsplans kann geméass § 8 Abs. 2

BauV ein zusatzliches Geschoss zugelassen werden. Dessen
Geschosshéhe kann im Gestaltungsplan festgelegt werden und
muss deshalb nicht in der BNO verankert werden.
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Minimale Flache fiir Spiel- und
Erholungszwecke

Schwierige Umsetzung aufgrund
enger Platzverhéaltnisse

Kompetenz Abweichungen zu
bewilligen

* Zone Landstrasse, Teilgebiete Az Bz
Teilgebiet Zentrum 1.35
Teilgebiet A 1.35
Teilgebiet B o

Teilgebiet C 0.90
Teilgebiet D — X
Ubrige Gebiete 1.35

*%

Im Teilgebiet B der Zone Landstrasse kann mit einer
Arealiiberbauung nur im Rahmen von § 8°°*"** von den
Grundmassen abgewichen werden.

*k*k

Gestaltungsplanpflicht

412 Spiel- und Erholungsflachen

§ 44 Abs. 2 BNO:
Abweichungen von der Mindestflache

In § 44 Abs. 1 BNO wird die Mindestgrosse von Spiel- und Er-
holungsflachen mit 15 % der fur das Wohnen beanspruchten
Bruttogeschossflache festgelegt (unter Einbezug der fir das
Wohnen bendtigten Flachen in Dach-, Attika- und Unterge-
schossen).

In der Praxis hat es sich gezeigt, dass dieses Mindestmass bei
Bauvorhaben an der Landstrasse aufgrund der dort vorhande-
nen kleinteiligen Parzellenstrukturen und der dichten Bauweise
teilweise nicht eingehalten werden kann bzw. keine befriedi-
genden Spiel- und Erholungsflachen bereitgestellt werden kén-
nen. Die Regelung zur Sicherung von Spiel- und Erholungsfla-
chen wurde urspriinglich vor allem fur die typischen Wohnzo-
nen getroffen, denn in diesen Zonen stehen in der Regel auch
genugend Flachen fir die zweckmassige Anordnung von sol-
chen Anlagen zur Verfligung. In den dichteren Zonen sollte
deshalb zumindest die Mdglichkeit geschaffen werden, von der
Regel abweichen zu kdénnen.

Die BNO gibt deshalb dem Gemeinderat die Kompetenz, in
begriindeten Fallen, insbesondere bei beengten Platzverhalt-
nissen, Abweichungen von diesem Mindestmass bewilligen zu
kénnen. Diese Ausnahmeregelung gilt ausschliesslich fir die
Zone Landstrasse und nicht fir die Gesamtgemeinde.
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§ 44 Abs. 3 BNO:
Zweckgebundene Ersatzabgabe

Leistung einer Ersatzabgabe Bewilligt der Gemeinderat eine Abweichung vom Mindestmass,
so hat die Bauherrschaft eine Ersatzabgabe zu leisten. Die
Hoéhe der Ersatzabgabe richtet sich nach den voraussichtlich
eingesparten Erstellungskosten der Spiel- / Erholungsanlage.

Zweckbindung Der Erlés aus dieser neu eingefilhrten Ersatzabgabe ist
zweckgebunden fiur die Neuerstellung oder den Ersatz und die
Aufwertung bestehender, o6ffentlich zuganglicher Spiel- und
Erholungsflachen in der Zone Landstrasse und in ihrem Umfeld
eingesetzt werden. Die Formulierung «&ffentlich zuganglich»
lasst den gewlinschten Spielraum offen, so dass Massnahmen
sowohl auf 6ffentlichem als auch auf privatem Grund mitfinan-
ziert werden kénnen.

Mitfinanzierung von Massnahmen Der Masterplan Landstrasse zeigt Mdglichkeiten zur Verbesse-
rung der Freiraum- / Aufenthaltsqualitat in der Landstrasse auf,
u. a.:

* Nischen im Sinne von Aufweitungen im Einmindungsbe-
reich von Querstrassen im Zentrum;

* Dreiecksplatz im Teilgebiet «Zentrum» (zwischen Migros
und Staffelstrasse);

* Begrunung / Baumkonzept;

* Moblierung der Vorzone mit Veloabstellplatzen, Sitzbanken,
u.s.w..

Solche Massnahmen kdnnten mit der neu eingefiihrten Ersatz-
abgabe fur Spiel- und Erholungsflachen mitfinanziert werden.

Reglement Einwohnerrat Die konkreten Modalitaten dieser Ersatzabgabe sind in einem
Reglement16 festgehalten (siehe Kapitel 6.3), das vom Einwoh-
nerrat gleichzeitig mit der Vorlage fur die Teildnderung Nut-
zungsplanung Landstrasse beschlossen worden ist (siehe Bei-
lage 5).

'®  Reglement iiber die Spiel- und Erholungsflachen vom 17.11.2016

mit Erlauterungen vom 17.11.2016
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Ermittlung Parkfelder-Angebot

Ganz oder teilweise Befreiung
durch Gemeinderat mdglich

Herabsetzung der
Parkfelderzahl im Nutzungsplan

Neue Regelung fiir
Gesamtgemeinde

Standort-Typ basierend auf
Erschliessungsgiite

Zone Landstrasse:
Standorttypen A und B

413 Parkierung und Mobilitatskonzept

§ 45 Abs. 1 BNO:
Berechnung Parkfelder nach kantonalen Vorgaben

Die Ermittlung der Anzahl Parkfelder fir Personenwagen rich-
tet sich nach den kantonalen Vorgaben. Gemass § 43 der Bau-
verordnung (BauV) gilt fir die Berechnung der Anzahl Parkfel-
der die VSS-Norm SN 640 281 («Parkieren; Angebot an Park-
feldern fiir Personenwagen» vom 1. Februar 2006).

Gestutzt auf § 55 Abs. 3 des kantonalen Baugesetzes (BauG)
kann der Gemeinderat von der Pflicht zur Erstellung von Park-
feldern ganz oder teilweise befreien, wenn wichtige 6ffentliche
Interessen, namentlich des Ortsbildschutzes oder der Ver-
kehrssicherheit, entgegenstehen, oder der Aufwand fir die
Erstellung der Parkfelder unzumutbar ware.

Der Nutzungsplan kann fir bestimmte Gebiete ebenfalls von
der Pflicht zur Erstellung von Parkfeldern ganz oder teilweise
befreien oder die Erstellung von Parkfeldern ganz oder teilwei-
se untersagen (§ 55 Abs. 4 BauG). Fur die Zone Landstrasse
wird von dieser Moéglichkeit Gebrauch gemacht.

§ 45 Abs. 2 BNO:
Reduzierter Bedarf an Parkfeldern

Die flir einzelne Zonenarten zuldssigen Reduktionsfaktoren
sind heute in § 45 Abs. 3 BNO aufgefiihrt. Die geltende Rege-
lung mit Zuordnung der Reduktionsfaktoren zu den Zonentypen
widerspricht der kantonalen Regelung. Eine Reduktion der zu
beschaffenden Parkfelder soll aber auch kinftig moéglich sein.
Aus diesem Grund wird § 45 BNO ganzlich ersetzt und fir die
Gesamtgemeinde neu geregelt.

Die massgebende VSS-Norm enthalt Richtwerte, die je nach
Qualitat der Erschliessung mit dem offentlichen Verkehr und
dem Langsamverkehr um einen bestimmten Faktor reduziert
werden kdnnen. Die minimal erforderliche und maximal zulas-
sige Anzahl Parkfelder ist somit nicht — wie bisher — zonen-
sondern standortabhangig. Entsprechend der Erschliessungs-
gute (Offentlicher Verkehr, Langsamverkehr) werden verschie-
dene Standort-Typen unterschieden.

Der westliche Teil der Zone Landstrasse, von der Grenze zu
Baden bis auf Hohe Bahnhofstrasse / Kirchstrasse, wird dem
Standorttyp A zugeordnet; der &stliche Teil, von der Bahn-
hofstrasse / Kirchstrasse bis zur Gemeindegrenze zu Wirenlos
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Verankerung
Parkierungsreglement

Vereinfachtes Verfahren

Reduktionsmass

Wohnnutzung

dem Standorttyp B (siehe Orientierungsinhalt 2 der BNO-
Synopse).

Die Standorttypen-Karte wird im Parkierungsreglement veran-
kert (siehe Kapitel 6.3). In der BNO st sie lediglich im Orientie-
rungsinhalt aufgefihrt.

Fur Anpassungen des Parkierungsreglements ist der Einwoh-
nerrat zustandig.

In der Regel gelangt zur Ermittlung des Parkfelder-Angebots
das vereinfachte Verfahren gemass VSS-Norm SN 640 281 zur
Anwendung. Fir Nutzungen mit hohem Personenverkehr im
Sinne von § 7 BNO ist das detaillierte Verfahren durchzufiihren.

Die VSS-Norm enthélt fir Personal sowie Besuchende/
Kunden Reduktionsfaktoren. Diese minimalen und maximalen
Richtwerte werden Ubernommen. Fir Bewohnende sieht die
VSS-Norm keine Reduktionsfaktoren vor. Die vorliegende Teil-
anderung der BNO sieht demgegeniber eigene Richtwerte vor
(siehe nachfolgende Tabelle). Das Parkfelder-Angebot sieht in
Prozent der Richtwerte (gemass VSS-Norm SN 640 281) fol-
gendermassen aus:

Ubrige Nutzungen

Parkfelder-Angebot fur
Bewohnende (ohne Besuchende)

Parkfelder-Angebot fur
Personal / Besuchende / Kunden

Standort-Typ min. max. min. max.
A 70% 100% 20% 40%
B 80% 100% 40% 60%
Cc 90% 100% 50% 80%

Anzahl / Bandbreite

Parkfelder flir Besuchende

Die zulassige Anzahl Parkfelder liegt innerhalb der Bandbreite
zwischen dem minimal erforderlichen und dem maximal zulas-
sigen Parkfelder-Angebot. Der gewahlte Reduktionsfaktor ist
von der Bauherrschaft im Baugesuch zu begriinden.

Die Anzahl der Besuchenden-Parkfelder kann bei Wohnnut-
zung nicht reduziert werden (siehe Anhange 9.3 und 9.4 der
BNO-Synopse). Bei den ubrigen Nutzungen hingegen kann die
Parkfelderzahl fur Besuchende/Kunden herabgesetzt werden.
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Freiwillige Moglichkeit

Reduktionsmass

§ 45"° Abs. 1 bis 4 BNO:
Autoarme oder -freie Nutzungen

Die BNO ermdglicht es neu, autoarme oder autofreie Nutzun-
gen (Wohnen und Arbeiten) bewilligen zu kénnen. Die minima-
len Richtwerte der VSS-Norm SN 640 281 kénnen dazu unter
bestimmten Voraussetzungen weiter reduziert werden. Bau-
vorhaben mit der ausdriicklichen Zielsetzung der autoarmen
oder autofreien Nutzung sind somit auch an der Landstrasse
zulassig. Bei der weitergehenden Reduktion der Parkfelder
handelt es sich um eine freiwillige Mdglichkeit und nicht um
eine Pflicht.

Das Parkfelder-Angebot fiir Bauvorhaben mit ausdricklicher
Zielsetzung der autoarmen oder autofreien Nutzung in Prozent
der Richtwerte gemass VSS-Norm SN 640 281 sieht folgen-
dermassen aus:"’

Wohnnutzung Ubrige Nutzungen
Parkfelder-Angebot fur Parkfelder-Angebot fur
Bewohnende (ohne Besuchende) Personal / Besuchende / Kunden
Standort-Typ min. max. min. max.
A 0% <70% 10% 40%
B 50% < 80% 20% 60%
Cc 60% <90% 30% 80%

Voraussetzung: Mobilitdtskonzept

Oberer Grenzwert fiir Personal-,
Besuchende- und Kundenpark-
felder wird nicht unverandert

Die Herabsetzung der Parkfelderzahl geméass oben stehender
Tabelle ist nur unter der Bedingung mdglich, dass mit einem
Mobilitatskonzept der Nachweis erbracht wird, dass der resul-
tierende Verkehr auch mit der geringeren Parkfelderzahl be-
waltigt werden kann und der Gemeinderat seine Bewilligung
dazu erteilt (§ 45°° Abs. 2). Mit dem geforderten Nachweis ist
auch der gewahlte Reduktionsfaktor zu begriinden. Die weitere
Herabsetzung der Parkfelderzahl bei autoarmen oder auto-
freien Nutzungen ist somit unproblematisch.

Die Anforderungen an das Mobilitdtskonzept sind in § 45
BNO definiert.

ter

Fir die Ermittlung der Parkfelderzahl fur das Personal und die
Besuchenden/Kunden wird der obere Grenzwert nicht zusatz-
lich herabgesetzt. Er entspricht demjenigen gemass Tabelle
auf Seite 55, da die Einflussnahme eines Grundeigentimers
auf das Verkehrsverhalten insbesondere von Besuchenden
und Kunden sehr beschrankt ist. Zudem besteht so die Mdg-

""" Die Standorttypen-Karte wird im Parkierungsreglement verankert

(siehe Kapitel 6.3). Sie ist in der BNO lediglich als Orientierungs-
inhalt aufgefiihrt.
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lichkeit, auf die jeweilige Situation vor Ort und projektspezifisch
reagieren zu kénnen.

Keine Abgabepflicht ~Fur Parkfelder, die gestutzt auf ein Mobilitatskonzept nicht er-
stellt werden, gilt keine Abgabepflicht (§ 45°° Abs. 4 BNO).

Befreiung vom Mobilitdtskonzept Fir kleinere Bauvorhaben kann die Forderung nach einem
Mobilitdtskonzept allenfalls unverhaltnismassig sein. Aus die-
sem Grund besteht fir den Gemeinderat die Moglichkeit, bei
solchen Vorhaben im Einzelfall von der Pflicht zur Erarbeitung
eines Mobilitdtskonzepts zu befreien (§ 45°° Abs. 3 BNO).

§ 45" Abs. 1 bis 4 BNO:
Mobilitatskonzept: Erfordernis und Anforderungen

Forderung nach In der Teilanderung Nutzungsplanung Landstrasse wird in fol-
Mobilitdtskonzepten genden Fallen ein Mobilitdtskonzept gefordert:

a) in der Zone Landstrasse:

e fur Nutzungen mit hohem Personenverkehr (§ 7 Abs. 4
BNO) im Teilgebiet «Zentrum und in den Gebieten fur ho-
here Gebéaude, H1;

* in den Gebieten fir héh_ere Gebaude, H1 im Rahmen eines
Gestaltungsplans (§ 89"""** Abs. 2).

b) in der Gesamtgemeinde:

« fir autoarme / autofreie Nutzungen (§ 45°°)

 fir gréssere Verkehrserzeuger (§ 457"

Ausnahmemadglichkeiten  In folgenden Fallen kann von der Erarbeitung eines Mobilitats-
konzepts abgesehen werden:

* Fur Nutzungen mit hohem Personenverkehr kann der Ge-
meinderat auf ein Mobilitatskonzept verzichten, wenn die
Nettoladenflache Uberwiegend in Ausstellungsflachen be-
steht. Der Gemeinderat beurteilt die Notwendigkeit eines
Mobilitatskonzepts auf der Grundlage der vorhandenen Ver-
kehrssituation am Betriebsstandort sowie des erwarteten
Verkehrsaufkommens und dessen Auswirkungen. Der Ge-
meinderat kann beim Gesuchsteller als Grundlage fiir diesen
Entscheid zusatzliche Unterlagen verlangen.

* Der Gemeinderat kann auch bei kleineren Bauvorhaben im
Einzelfall von der Pflicht zur Erarbeitung eines Mobilitatskon-
zepts befreien (§ 45”° Abs. 3).

* Weiter kann bei Bauvorhaben, die auf der Grundlage eines
Gestaltungsplans realisiert werden, auf ein Mobilitdtskonzept
verzichtet werden, sofern die Anforderungen des Mobilitats-
konzepts bereits im Gestaltungsplan nachgewiesen sind
(§ 45%*""). Vorbehalten bleiben aber autoarme oder auto-
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freie Nutzungen, fir die das Mobilitdtskonzept eine Bewilli-

gungsvoraussetzung bildet (§ 45°° Abs. 2).
Organisation der Mobilitat aller Mit dem Mobilitatskonzept ist aufzuzeigen, wie die Mobilitat
Nutzergruppen aufzeigen aller Nutzergruppen (Bewohnende, Beschaftigte, Besuchende,
Kunden) organisiert und bewaltigt wird. Es sind Massnahmen
aufzuzeigen, die den induzierten Verkehr mit den Strassenka-
pazitdten sowie mit dem offentlichen Verkehr und dem Lang-

samverkehr abstimmen.

Inhalt Mobilitatskonzept Im Mobilitatskonzept sind die zu erreichenden Ziele und die
dazu vorgesehenen Massnahmen, die maximal zuldssige Park-
felderzahl fir den MIV und die Minimalanforderungen an die
Abstellplatze fir den Veloverkehr zu definieren.

Es sind insbesondere folgende Massnahmen zu prifen:

* Monetare Parkraumbewirtschaftung mit verkehrswirksamer
Gebuhrenhéhe (ohne Bewohnende);

* bedarfsgerechtes Carsharing-Angebot;

¢ Anreize zum Benltzen des 6ffentlichen Verkehrs sowie des
Fuss- und Veloverkehrs (z. B. Okobonus).

Erarbeitung Mobilitatskonzept Das Mobilitatskonzept ist durch die Bauherrschaft zu erarbeiten.
Es ist Bewilligungsvoraussetzung.

Umsetzung / Massnahmen Die Bauherrschaft stellt die Umsetzung des Mobilitatskonzepts
sicher. Zeigt das Monitoring / Controlling wiederholt auf, dass
die anvisierten Ziele nicht erreicht wurden, kann der Gemein-
derat entsprechende Massnahmen verlangen.

§ 457" BNO:
Mobilitidtskonzepte fiir grossere Verkehrserzeuger

Grossere Verkehrserzeuger Sowohl grosse Unternehmen als auch grosse Wohnuberbau-
ungen verursachen ein erhdhtes Verkehrsaufkommen. Aus
diesem Grund ist bei Bauvorhaben mit 50 oder mehr Parkfel-
dern ein Mobilitdtskonzept zu erstellen. Ausgenommen sind
Bauvorhaben, die gestitzt auf einen Gestaltungsplan realisiert
werden sollen, sofern die Anforderungen an ein Mobilitatskon-
zept, wie sie in § 45" festgehalten sind, bereits im Gestal-
tungsplan nachgewiesen sind.

Fir autoarme oder autofreie Nutzungen muss in jedem Fall ein
Mobilitatskonzept erstellt werden (siehe § 459"

Berechnungsgrundlage: Das Mass von 50 Parkfeldern bezieht sich auf den minimal
minimal reduzierter Bedarf reduzierten Bedarf nach § 45 Abs. 2 BNO. Wenn das Parkfel-
der-Angebot nach der Reduktion geméass Berechnung im An-

hang 9.3 der BNO-Synopse 50 oder mehr Parkfelder betragt,

ter

ist ein Mobilitdtskonzept nach § 45~ BNO zu erarbeiten.
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Bezugsgrésse: Bauvorhaben Die Bezugsgrdsse fur die Berechnung ist das einzelne Bauvor-
haben. Dadurch kann sichergestellt werden, dass sich die
Parkfelder-Berechnung auf ein Vorhaben bezieht und bei-
spielsweise mehrere Unternehmungen in einem Gebaude ge-
meinsam betrachtet werden. Gleichzeitig kann den verschiede-
nen Nutzungsarten resp. deren unterschiedlicher Parkplatzbe-
darf gemass VSS-Norm SN 640 281 Rechnung getragen wer-
den.

§ 45quinquies BNO
Parkleitsystem

Grundlagen: Masterplan Land- Im Zentrum sowie in den angrenzenden Abschnitten der Land-
strasse und Kommunaler Ge- strasse bestehen heute mehrere ober- und unterirdische Par-
samtplan Verkehr kierungsanlagen. Die Auslastung dieser Anlagen soll verbes-
sert werden: so ist beispielsweise das Parkhaus am Zentrums-
platz trotz attraktiver Lage nicht ausgelastet, wahrend dem
oberirdische Parkfelder Gibermassig beansprucht werden, was
zeitweise zu Verkehrsbehinderungen fuhrt. Im Masterplan
Landstrasse wurde deshalb die Absicht formuliert, ein Parkleit-
system einzufithren.'® Mit dem Parkleitsystem sollen der Park-
suchverkehr und verkehrsflusshemmende Wendemandver
vermindert werden, womit gleichzeitig die Verkehrssicherheit
erhoht und die Larmbelastung gesenkt werden kdnnen. Dies
fuhrt letztlich zu einem attraktiven und kundenfreundlichen
Zentrum.
Mit dem Eintrag im kommunalen Gesamtplan Verkehr (KGV;
Handlungsfeld | und Massnahmenbereich [3) wird die rechtli-
che Grundlage fir die Einfihrung eines Parkleitsystems ge-
schaffen. Der KGV beschrankt die Moglichkeit, ein Parkleitsys-
tem anzuordnen, auf den zentralen Bereich der Zone Land-
strasse, d. h. rund um das Teilgebiet «Zentrum», in dem Nut-
zungen mit hohem Personenverkehr zugelassen sind.

BNO als eigentimerverbindliche Damit der Gemeinderat die Mdglichkeit erhalt, Grundeigenti-
Rechtsgrundlage mer zum Anschluss an ein Parkleitsystem zu verpflichten und
die notwendigen Massnahmen zur Integration ihrer Parkie-
rungsanlage in das Parkleitsystem zu treffen, ist zusatzlich eine
Regelung in der Bau- und Nutzungsordnung erforderlich. Diese
Regelung wird mit der Erganzung der BNO in § 453" ge.
schaffen.

'®  Bereits 2012 ist im Einwohnerrat ein Postulat zur EinfUhrung ei-

nes Parkleitsystems in der Gemeinde Wettingen eingereicht wor-
den. Der Gemeinderat hat das Postulat am 15. Mai 2014 entge-
gengenommen.
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4.14 Baume entlang der Landstrasse

Unterschreitung der Der Masterplan Landstrasse sieht die Pflanzung von Baumen
Mindestabstédnde erméglichen  entlang der Landstrasse und der Querachsen vor. Diese Bau-
me befinden sich teils auf 6ffentlichem Grund. Damit die Bau-
me wie geplant am vorgesehenen Standort gepflanzt werden
kdénnen, ist allenfalls eine Unterschreitung der gesetzlichen
Mindestabstande fir hochstdmmige Baume notwendig. Eine
solche Unterschreitung soll méglich werden, wenn das Nach-
bargrundstick durch Baume nicht Gbermassig beeintrachtigt
wird.
Diese Thematik stellt sich nicht nur an der Landstrasse, son-
dern auch an anderen Lagen, in denen Baume entlang von
Strassen gepflanzt werden sollen (z. B. im Bahnhofareal). Die
vorgesehene Regelung wird deshalb so in die BNO-Systematik
eingeordnet, dass sie fir die gesamte Gemeinde Giiltigkeit
erlangt (siehe § 53°° BNO).

Prifung von Alternativen bei Es kann davon ausgegangen werden, dass der Gemeinderat
tatsachlicher Beeintrachtigung solche Baumstandorte nicht leichtfertig bestimmen wird. Sollte
ein Nachbargrundstiick tatsachlich beeintrachtigt werden kon-
nen, wird der Gemeinderat zuvor Alternativen zum vorgesehe-

nen Standort prifen.

Grundlage: kantonale Im Ubrigen sind Anlagen fiir die Einpassung in die Landschaft
Baugesetzgebung und fir die stadtebauliche Gestaltung des Strassenraums ge-
mass § 80 Abs.2 lit. f. BauG Bestandteil der o6ffentlichen
Strassen. Somit kdnnen Baume bereits gestltzt auf das Bau-
gesetz an den aus gestalterischer Sicht erwiinschten Standor-
ten gepflanzt werden.
Auch im Rahmen eines Gestaltungsplans kénnen die Standorte
einer derartigen Bestockung im Strassenbereich ohne Beach-
tung allfalliger Abstandsvorschriften festgesetzt werden (§ 21
Abs. 2 BauG; § 8 Abs. 1 lit. a BauV).

415 Weitere Planungsinstrumente

§ 5°°BNO:
Beriicksichtigung weiterer Grundlagen fiir qualitatsvolle
Planungen und Projekte

Konkretisierung und Verdeutli- Nebst der Bau- und Nutzungsordnung mit ihren konkreten Bau-,
chung der BNO  Nutzungs- und Schutzvorschriften existieren in der Gemeinde

weitere Dokumente, die die BNO in Form von Abbildungen,

Planen und Beschrieben weiter konkretisieren und verdeutli-

chen. Dazu gehéren zum Beispiel bereits vorhandene Pla-

nungsinstrumente zu Sachthemen, wie das kommunale Frei-

raumkonzept, der kommunale Gesamtplan Verkehr, der Mas-
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terplan Landstrasse oder die gemeinderatliche Vollzugsrichtli-
nie zum Bauen am Hang, aber auch neue Planungsinstrumente
wie Richtplane, die die gewlinschte Entwicklung von Quartieren,
Teilgebieten oder Arealen aufzeigen.

Forderung einer nachhaltigen Diese Planungsinstrumente bilden wertvolle Grundlagen fir die
Raumentwicklung Entwicklung guter Planungen und Projekte und leisten somit
einen wichtigen Beitrag fur eine nachhaltige Raumentwicklung.

Verbindlichkeit Diese weiteren Instrumente sind fir die Behorden verbindlich;
fur das betroffene Grundeigentum entfalten sie keine direkte
Rechtswirkung.
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5 BEURTEILUNG DER PLANUNGSVORLAGE

5.1 Interessenabwagung

Masterplan als Grundlage Die vorliegende Teildnderung Nutzungsplanung Landstrasse ist
auf den Masterplan Landstrasse abgestutzt. Der Masterplan
wurde in einem mehrjahrigen Prozess unter Beizug und Mitwir-
kung der interessierten Bevodlkerung, der Uber- und nebenge-
ordneten Planungstrager (Kanton, Region), der Verwaltung
sowie externer Fachleute erarbeitet. Im Rahmen dieses Pro-
zesses wurden fir die verschiedenen Sachthemen wie Funkti-
onen / Nutzungen, Freiraum, Verkehr und Bebauung im Rah-
men einer Testplanung und von Vertiefungsstudien unter-
schiedliche Lésungsvorschlage erarbeitet und mit allen Betei-
ligten ausflhrlich diskutiert. Die Interessen der Offentlichkeit,
der Gewerbetreibenden, Anwohnenden sowie der Politik konn-
ten in diesem Planungsprozess somit angemessen eingebracht
und gegeneinander abgewogen werden.

Berlcksichtigung unterschiedli- Die vorliegende Teilanderung Nutzungsplanung Landstrasse,
cher Interessen die sich auf den Masterplan Landstrasse abstitzt, bertcksich-
tigt die unterschiedlichen Interessen ausgewogen.

5.2 Uberpriifung der Vorlage anhand der Ziele

Umsetzung der Ziele Die vom Gemeinderat eingangs formulierten Zielsetzungen
des Gemeinderats (siehe Kapitel 1.2) werden mit der vorliegenden Teilanderung
Nutzungsplanung Landstrasse wie folgt erflllt bzw. umgesetzt:

Gesamtbetrachtung (Abstimmung): Mit der Verankerung der
Gesamtbetrachtung gemass § 3°° Abs. 5 BNO wird dem Ziel,
alle raumwirksamen Tatigkeiten aufeinander abzustimmen,
Rechnung getragen. Der Gemeinderat kann weiter mit den von
den Bauwilligen frihzeitig einzuholenden situationsbezogenen
Anforderungen fir Neu- und Ersatzbauten sowie fiir gréssere
Umbauten auf die Abstimmung, Planung und Projektierung

Einfluss nehmen (§ 8°° Abs. 4 BNO).

Zentrumsfunktion, ldentitédt: Das Teilgebiet «Zentrum» wird mit
mehreren Vorschriften gestarkt: Publikumsorientierte und
Uberhohe Erdgeschosse tragen ebenso zur Belebung bei wie
die Mdéglichkeit zur Ansiedlung von Nutzungen mit hohem Pub-
likumsverkehr und Verkaufsnutzungen tber 500 m? Nettoladen-
flache (§§ 6 Abs. 4; 7 Abs. 1; 8" BNO). In baulicher Hinsicht
wird sich das Zentrum mit stddtebaulichen Akzenten in die
Hoéhe an den beiden Kreuzungsorten (Staffel- und Alberich
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Zwyssigstrasse) sowie mit offenen Arkaden manifestieren
(§§ 8quater; 8quinqies BNO)

Nebst dem Zentrum werden weitere Orte (Gebiete fir einzelne
Gebaude bis maximal sieben Vollgeschosse, § 8%""'** BNO)
gestarkt, womit sie zur ldentitatsbildung beitragen. Ebenfalls in
die selbe Richtung zielt die Berucksichtigung der bestehenden
Qualititen im Teilgebiet A (§ 8°**BNO). Das in sich stimmige
Gebiet soll mit den vorgeschlagenen Regelungen in seinem
Charakter erhalten werden.

Durchmischung: Die in §8biS Abs. 2 BNO enthaltene offene
Formulierung schafft die rechtliche Grundlage fir die ge-
winschte Durchmischung. Gleiches gilt fiir die Uberhéhe des
Erdgeschosses (§ 6 Abs. 4 BNO), die die Ansiedlung von pub-
likumsorientierten Nutzungen ermdglicht und damit zu einer
Belebung und Durchmischung beitragt.

Aufwertung Freiraum inkl. Strassenraum: Die Landstrasse ist
als ein Raum zu betrachten, der von Fassade zu Fassade
reicht; der Strassenraum ist Bestandteil des Freiraums. Dieser
Grundsatz ist in § 3°® Abs. 4 BNO verankert. Eine Konkretisie-
rung zur Gestaltung des Frei- und Strassenraums erfolgt in der

gemeinderatlichen Vollzugsrichtlinie.

Stadtebauliche Mitte: Mit der Festlegung einer neuen Zone
Landstrasse (§ 8”° BNO), d.h. eine Zone iiber die gesamte
Lange der Landstrasse, wird signalisiert, dass es sich bei der
Landstrasse um einen zusammenhéangenden Raum handelt.
Der bisherige Planungsprozess unter Einbezug und Mitwirkung
der Bevolkerung hat bereits dazu gefuhrt, dass das Interesse
von Grundeigentimern und Investoren an der Entwicklung der
Landstrasse gestiegen ist; mehrere, laufende Teilgebietspla-
nungen zeugen von diesem Interesse. Es ist anzunehmen,
dass diese Entwicklung anhalten wird und die Landstrasse ihre
Funktion als stadtebauliche Mitte in Zukunft noch starker wahr-
nehmen kann, sobald die ersten Projekte realisiert sind.

Einbezug Akteure: Das frihzeitige Einholen von situationsbe-
zogenen Anforderungen durch Bauwillige (§ 8°° Abs. 4 BNO)
foérdert den Dialog zwischen der Gemeinde und den Privaten.
Gleichzeitig kann damit der Blick Uber die einzelne Parzelle
hinweg auf einen grésseren Raum gelenkt (siehe auch Ge-
samtbetrachtungen geméss § 3 Abs. 5 BNO) und die Zusam-
menarbeit zwischen den Grundeigentimern / Nachbarn gefér-
dert werden.
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5.3 Planbestandigkeit

Allgemeine Die Allgemeine Nutzungsplanung der Gemeinde Wettingen
Nutzungsplanung stammt aus dem Jahr 2000 (Beschluss Einwohnerrat) bzw.
2002 (Genehmigung Grosser Rat). Haben sich die Verhaltnisse
erheblich geédndert, so sind Nutzungsplane gemass dem
Raumplanungsgesetz des Bundes zu lberprifen und nétigen-
falls anzupassen (Art. 21 RPG). Nutzungspléne beruhen auf
einem Planungshorizont von 15 Jahren (Art. 15 RPG). Der
Gemeinderat beabsichtigt deshalb die Gesamtuberprifung und
Anpassung der Allgemeinen Nutzungsplanung, da einerseits
der Planungshorizont erreicht ist, anderseits der Kanton die
Gemeinden dazu verpflichtet, ihre Allgemeinen Nutzungsplane
bis spatestens 2021 an die neuen Baubegriffe und Messweisen
der Interkantonalen Vereinbarung uber die Harmonisierung der
Baubegriffe (IVHB) anzupassen. Zudem verpflichtet der Uber-
arbeitete kantonale Richtplan, Teil Siedlungsgebiet, die Ge-
meinden zur Siedlungsinnenentwicklung mittels Siedlungser-
neuerung und —verdichtung. Es ist somit angezeigt, die Allge-
meine Nutzungsplanung der Gemeinde Wettingen gesamthaft
zu Uberprifen und an veranderte Verhaltnisse anzupassen.
Der Gemeinderat beabsichtigt, diese Arbeiten ab 2017 anzu-
gehen.

Vorziehen der Teilanderung Der Gemeinderat misst der Revitalisierung der Landstrasse

eine zentrale Bedeutung fir die Gemeindeentwicklung und
damit auch eine hohe Dringlichkeit zu, weshalb die Teilande-
rung der Nutzungsplanung Landstrasse der oben erwadhnten
Gesamtuberprifung der Allgemeinen Nutzungsplanung zeitlich
vorgezogen worden ist. Dieses Vorgehen wurde mit der Abtei-
lung Raumentwicklung des Departements Bau, Verkehr und
Umwelt (BVU) abgesprochen.
Das gewahlte Vorgehen ist umso begrindeter, als die Gesamt-
Uberprufung der Nutzungsplanung aufgrund ihrer Komplexitat
und ihres Umfangs mehrere Jahre in Anspruch nehmen wird
und es deshalb zu vermeiden gilt, dass die fir die Revitalisie-
rung der Landstrasse notwendigen planungsrechtlichen An-
passungen verzogert werden. Dies wirde die bereits angestos-
senen Planungen und Projekte an der Landstrasse uber Ge-
bihr verzégern und damit die kommunalen Entwicklungsab-
sichten gefahrden.

Gebiet «Obere Geisswies» Das Gebiet «Obere Geisswies» wurde im Jahr 2007 nach ei-
nem Verwaltungsgerichtsentscheid im Rahmen einer Teilande-
rung der Nutzungsplanung einer dreigeschossigen Wohn-
Gewerbezone (WG3) zugeteilt und mit einer Sondernutzungs-
planpflicht Gberlagert. Dies, nachdem die Gemeinde das Gebiet
anlasslich der  Gesamtrevision der Nutzungsplanung
(2000 / 2002) einer Nichtbauzone zugeteilt hatte und gegen

25571_13A_161129_PB_ER_161117_Genehm.docx Gemeinderat Wettingen



5 BEURTEILUNG DER PLANUNGSVORLAGE 68

diese Zonenzuweisung Beschwerde erhoben wurde. Der Be-
schwerdeflhrer rigte, das Gebiet sei weitgehend tberbaut und
gehdrte somit zwingend in eine Bauzone, und zudem stiinden
in der Gemeinde Wettingen zu wenig uniberbaute Arbeits-
platzzonen zur Verfugung. Das Verwaltungsgericht folgte die-
ser Argumentation.

Die dreigeschossige Wohn-Gewerbezone ermdglicht sowohl
die Realisierung von Wohn- als auch von Arbeitsnutzung (ohne
Vorgabe konkreter Nutzungsanteile). Diese Nutzungsarten
sollen auch in der neuen Zone Landstrasse zulassig sein. Im
Teilgebiet D gemass gedndertem Bauzonenplan wird die Ar-
beitsnutzung jedoch neu die Schwerpunktnutzung bilden (min-
destens 60 %; § 8"** Abs. 3 BNO), weil in der Gemeinde Wet-
tingen Flachen fur Arbeitszwecke rar geworden sind und dieser
Standort sich gut fur die Ansiedlung von Arbeitsstatten eignet.
Im Ubrigen bildete der Mangel an unlberbauten Arbeitsplatz-
zonen auch eines der Argumente des damaligen Beschwerde-
fuhrers gegen die Nichteinzonung.

Im Masterplan Landstrasse, den der Gemeinderat am 17. Juli
2014 beschloss, ist das Gewerbegebiet im Osten von Wettin-
gen (noérdlich der Landstrasse) deshalb als Gebiet mit Gberwie-
gender Arbeitsnutzung bezeichnet. Die Teilanderung Nut-
zungsplanung Landstrasse setzt diese Vorgabe des Master-
plans eigentimerverbindlich um und konkretisiert damit die
bisherigen Nutzungsmoéglichkeiten der Wohn-Gewerbezone
WG3.
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6 WEITERER HANDLUNGSBEDARF

Anpassung weiterer Fir die Umsetzung der Inhalte des Masterplans Landstrasse
Planungsmittel sind nebst der vorliegenden Teildnderung der Allgemeinen
Nutzungsplanung Landstrasse noch weitere Anpassungen von

Planungsmitteln vorgesehen:

6.1 Konkretisierung Masterplan Landstrasse

Stadtebauliches Leitbild 2009; Der Gemeinderat erliess 2009 Grundlagen eines Stadtebauli-
Teilleitbild Landstrasse; chen Leitbilds und — darauf basierend — ein Teilleitbild Land-
Richtlinie zur Verdichtung strasse. Die Inhalte des Teilleitbilds wurden mit einer gemein-
deratlichen Richtlinie zur baulichen Verdichtung an der Land-
strasse erganzt und konkretisiert. Diese Richtlinie bildete bis
heute sowohl fir den Gemeinderat als auch fir die Ortsbild-
kommission und die Verwaltung eine zweckmassige Grundlage

bei der Beurteilung von Bauvorhaben und Bauprojekten.

Aufhebung Teilleitbild Der Masterplan Landstrasse kann als Weiterentwicklung des
Landstrasse beabsichtigt Teilleitbilds Landstrasse (2009) betrachtet werden. Der Ge-
meinderat wird dieses Teilleitbild im Zeitpunkt des Inkrafttre-

tens der Teilanderung Nutzungsplanung Landstrasse aufheben.

Richtlinie fir Bauvorhaben in der Die Richtlinie zur baulichen Verdichtung an der Landstrasse
Zone Landstrasse aus dem Jahre 2009 bildet eine Richtlinie zum Vollzug der
Bau- und Nutzungsordnung (siehe § 59 BNO). Die Richtlinie
wurde vollstandig Uberarbeitet (siehe Beilage 6) und an den
Masterplan Landstrasse sowie an die Teilanderung Nutzungs-
planung Landstrasse angepasst. Der Gemeinderat wird die
neue «Richtlinie des Gemeinderats fir Bauvorhaben in der
Zone Landstrasse (Vollzugsrichtlinie gemass § 59 BNO)» im
Zeitpunkt des Inkrafttretens der Teilanderung Nutzungsplanung
Landstrasse in Kraft setzen.

6.2 Erschliessungsplanung

Gesamtrevision 2006 / 2008 Der Gemeinderat beschloss 2006 eine Gesamtrevision der
kommunalen Erschliessungsplane (Baulinien). Der Regierungs-
rat genehmigte diese zwei Jahre spater. Die seither geltenden
Abstande von Bauten und Anlagen gegenuber Strassen mis-
sen auf ihre Ubereinstimmung mit den Absichten des Master-
plans Landstrasse geprift, bei Bedarf angepasst und erganzt
werden. Weiter wird zu prifen sein, ob neue Wegverbindungen
und Freirdume mit Baulinien gesichert werden missen. Der
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Zeitpunkt der Uberprifung und Anpassung der Erschlies-
sungsplane ist noch nicht bestimmt.

Querverbindungen  Querverbindungen sind gemass Masterplan Landstrasse fir
die Erreichbarkeit, fur den Langsamverkehr, fur die Durchlas-
sigkeit und die Gewahrleistung von Sichtbezliigen sowie als
Grunachsen von grosser Bedeutung. Sie sollen mit unter-
schiedlichen Massnahmen (z.B. Bepflanzung, Kleininfrastruktu-
ren, Beleuchtung) gestarkt und bei Bedarf mit Baulinien gesi-
chert werden."

Freiraume / Verweilorte Entlang der Landstrasse sollen Freirdume im Sinne von Ver-
weilorten entstehen. Einzelne dieser Freirdume (insbesondere
Dreiecksplatz und Nischen im Teilgebiet «Zentrum») sollen mit
Baulinien gesichert werden.
Weitere Freirdume kdnnen gemeinsam mit der Bebauung um-
gesetzt werden. Die konkrete Lage und Grdsse der Freirdume
ist von der zukinftigen Bebauung abhangig und kann daher
nicht im Rahmen eines Erschliessungsplans gesichert werden.

6.3 Weitere Regelungen

Folgende Reglemente sollen als Folge der Teilanderung Nut-
zungsplanung Landstrasse angepasst oder neu erlassen wer-
den:

Parkierungsreglement Das Reglement uber das Parkieren von Motorfahrzeugen auf
offentlichem Grund und die Leistung von Ersatzabgaben (Par-
kierungsreglement, 4. Dezember 1997; Stand: 1. Juli 1998) soll
Uberprift und aktualisiert werden. In das Reglement wird die
Standorttypen-Karte zur Ermittlung des reduzierten Parkplatz-
bedarfs integriert werden (siehe Kapitel 4.13). Zudem werden
die Anforderungen beschrieben, die bei Beanspruchung der
Reduktionsfaktoren erflllt werden missen.

Spiel- und Erholungsflaichen- Der Gemeinderat kann in der Zone Landstrasse Abweichungen
reglement von den geforderten Spiel- und Erholungsflachen bewilligen.
Wird vom geforderten Mass abgewichen, ist eine Ersatzabgabe
zu leisten (siehe Kapitel 4.12). Die Details dazu wurden in ei-
nem separaten Reglement geregelt, das vom Einwohnerrat am
17. November 2016 gleichzeitig mit der Teilanderung Nut-
zungsplanung Landstrasse beschlossen worden ist.

' Die wichtigsten Querverbindungen sind bereits gesichert.
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Ubersicht Die vorliegende Teildnderung Nutzungsplanung Landstrasse
wurde von den nachstehenden Personen erarbeitet:

Beteiligte

Mitglieder Planungs-
kommission:

Dr. Markus Dieth (Vorsitz)

Jirg Baumann

Christian Casparis (bis 23.3.2016)
Frangois Chapuis

Dr. Dacfey Dzung-Amacher
Daniel Frautschi

Christoph Gahler

Paul Koller

Kristin Lamprecht (ab 1.6.2016)
Marie-Louise Reinert

Bauverwaltung und
Planung

Urs Heimgartner, Leiter
Martin Valencak
Thomas Berz

Externe Fachberatung,
Sachbearbeitung:

Planpartner AG, Zirich:

Heinz Beiner
Denise Janes

Ballmer + Partner AG, Aarau:

Stefan Ballmer
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8.1 Ubersicht

Pos. Tatigkeit Zustiandigkeit  Zeitrahmen
1 Kantonale Vorpriifung (§ 23 BauG) und Stellungnahme Baden Regio
1.1 Beratung Planungsentwurf und Gemeinderat 11.5.2015
Verabschiedung fiir die kantonale Vorprifung
1.2 Zustellung Planungsentwurf an BVU ARE (ViK) B+P / PP bis 28.5.2015
1.3 Verwaltungsinterne Konferenz (ViK) BVU ARE BVU ARE Anfang Juni 2015
1.4 Fachliche Stellungnahme und Besprechungs- BVU ARE 3.8.2015
grundlage
1.5 Bereinigung des Planungsentwurfs B+P /PP bis 13.8.2015
1.6 Einreichung des bereinigten Planungsentwurfs an B+P 14.8.2015
Baden Regio zur Stellungnahme
1.7 Behandlung des bereinigten Planungsentwurfs in  Planungs- 2.9.2015
der Planungskommission; Verabschiedung zuhan- kommission
den des Gemeinderats
1.8 Beratung des bereinigten Planungsentwurfs im Gemeinderat 14.9.2015
Gemeinderat; Verabschiedung zuhanden der ab-
schliessenden Vorprifung
1.9 Einreichung der bereinigten Dokumente zur ab- Gemeinderat 15.9.2015
schliessenden Vorprifung
1.10 Stellungnahme Baden Regio (Vorstandssitzung) Baden Regio 16.9.2015
1.11 Abschliessender Vorprifungsbericht BVU ARE 14.10.2015
2 Mitwirkung (§ 3 BauG)
2.1 Start Mitwirkung: Informationsanlass fir die Bevol- Gemeinderat 10.12.2015
kerung
2.2 Mitwirkungsauflage wahrend 30 Tagen Interessierte 11.12.2015 bis
20.1.2016
2.3 Behandlung Mitwirkungseingaben; Mitwirkungsbe- B+P /PP
richt; Anpassung des Planungsentwurfs
2.4 Beratung Mitwirkungsbericht und geanderter Pla-  Planungskom- 23.3.2016
nungsentwurf in der Planungskommission; Verab- mission
schiedung zuhanden des Gemeinderats
2.5 Verabschiedung Planungsentwurf Gemeinderat 7.4.2016

3 Einwendungsverfahren (§ 24 BauG)

3.1 Offentliche Auflage des Planungsentwurfs Gemeinderat 2.5. bis 31.5.2016
3.2 Materielle Behandlung der Einwendungen B+P /PP Juni bis Oktober
3.3 Einigungsverhandlungen B+P 2016

3.4 Anpassung des Planungsentwurfs B+P / PP

4 Beschlussfassung / Genehmigung (§ 25 ff. BauG)

4.1 Verabschiedung Planungsvorlage an Einwohnerrat Gemeinderat 6.10.2016
4.2 Entscheid Uber Einwendungen Gemeinderat 27.10.2016
4.3 Beschlussfassung Planungsvorlage Einwohnerrat 17.11.2016
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Pos. Tatigkeit

Zustandigkeit  Zeitrahmen

4.4 Publikation des Beschlusses; Kanzlei 25.11. bis
Referendumsmadglichkeit 27.12.2016

4.5 Publikation Rechtskraft des Beschlusses; Kanzlei Januar 2017
Beschwerdemoglichkeit

4.6 Bereitstellung und Einreichung der Genehmi- B+P / PP Januar 2017
gungsakten

4.7 Genehmigung Planungsvorlage Regierungsrat

Ubergeordnete Voraussetzungen
fur die Genehmigung sind erfullt

Regionale Vorgaben sind erfillt

8.2 Prifung durch libergeordnete Stellen

8.2.1 Kantonale Vorpriifung

Der Gemeinderat verabschiedete den Planungsentwurf am
11. Mai 2015 zuhanden der kantonalen Vorprifung durch die
Abteilung Raumentwicklung (ARE) des Departements Bau,
Verkehr und Umwelt des Kantons Aargau. Am 3. August 2015
nahm die ARE erstmals zum Planungsentwurf Stellung. In der
Folge wurde der Entwurf gestitzt auf die Hinweise und Emp-
fehlungen der ARE teilweise prazisiert und erganzt und an-
schliessend vom Gemeinderat am 15. September 2015 zur
abschliessenden kantonalen Vorprifung eingereicht.

Der abschliessende Vorprifungsbericht der Abteilung Raum-
entwicklung datiert vom 14. Oktober 2015. Die ARE kommt in
ihrem Bericht zum Schluss, dass die Vorlage nach Beurteilung
der Verwaltung die Voraussetzungen zur Genehmigung erfille.
Die Beurteilungskriterien wie Rechtmassigkeit, Ubereinstim-
mung mit dem kantonalen Richtplan sowie angemessene Be-
ricksichtigung der kantonalen und regionalen Interessen seien
erfillt und damit auch die Voraussetzungen fur die Genehmi-
gung der Planungsvorlage. Die Abteilung Raumentwicklung
beurteilt die vorliegende Planung als ,innovativ und zukunfts-
weisend®.

8.2.2 Stellungnahme Baden Regio

Der Planungsverband Baden Regio hat mit Schreiben vom
16. September 2015 Stellung zum Planungsentwurf genommen.
Die Planungsvorlage entspricht den regionalen Vorgaben und
wird daher von Baden Regio unterstutzt.
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8.3 Mitwirkung gemass § 3 BauG

8.3.1 Mitwirkungsauflage

Mitwirkungsmdglichkeit vom Der von der Abteilung Raumentwicklung vorgeprifte Pla-

11.12.2015 bis 20.1.2016  nungsentwurf wurde der interessierten Bevdlkerung zum Start

des Mitwirkungsverfahrens nach §3 Baugesetz am
10. Dezember 2015 an einer offentlichen Informationsveran-
staltung vorgestellt. Vom 11. Dezember 2015 bis zum
20. Januar 2016 hatte die Bevdlkerung Gelegenheit, Stellung
zum Planungsentwurf zu nehmen.
Wahrend dieser Frist wurden beim Gemeinderat 21 Mitwir-
kungseingaben mit 54 Einzelantragen / Stellungnahmen einge-
reicht (Mitwirkungsbericht siehe Beilage 4):

* Privatpersonen: 17 Eingaben

» Juristische Personen (Firmen): 3 Eingaben
* Quartierverein: 1 (Langenstein)

* Parteien: —

Mit einer Ausnahme erfolgten samtliche Eingaben durch Per-
sonen/Institutionen innerhalb des Perimeters oder angrenzend
an den Perimeter der Teildnderung Nutzungsplanung Land-
strasse. Bei den Privatpersonen handelt es sich Uberwiegend
um Grundeigentimer. Vereinzelte Eingaben stammten von
gewerblicher Seite und von Mietern.

Die Antrage und Stellungnahmen bezogen sich Uberwiegend
auf Teilaspekte der Planungsentwirfe oder betrafen Partikula-
rinteressen. Grundlegende Kritik an der Planungsvorlage oder
gar Ablehnung wurde nur in Einzelfallen gedussert.

8.3.2 Wichtigste Eingaben / Themen
Wichtigste Themen Mehrere Eingaben erfolgten zu folgenden Themen:

a) Verdichtungsmadglichkeit fur isolierte Einzelparzellen und fur
Ubernutzte Grundsticke;

b) Gebaudehdhe und Beschattung;
c) Erschliessung und Bebauung Winkelried Sud;

d) Erschliessungskonzept 2030 / Erschliessung und Parkie-
rung allgemein;

e) Sicherung Dreiecksplatz.
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a) Verdichtungsméglichkeit fiir isolierte Einzelparzellen und fiir
libernutzte Grundstiicke:

Kritk Teilweise wurde bemangelt, dass die Teilanderung Nutzungs-
planung Landstrasse vor allem die bauliche Verdichtung von
parzellenibergreifenden zusammenhangenden Gebieten im
Fokus habe. Solche Verdichtungsmdglichkeiten missten je-
doch auch fur isolierte Einzelparzellen und fir Ubernutzte
Grundstiicke angeboten werden, ansonsten das Risiko bestehe,
dass solche Liegenschaften nicht mehr erneuert und deshalb
das angestrebte Ziel der Verdichtung und qualitativen Aufwer-
tung der Landstrasse nicht erreicht werden kénne.

Beurteilung der Kritik Eine von der Bau- und Planungsabteilung durchgeflihrte Grob-
durch Gemeinderat analyse hat gezeigt, dass es sich bei den isolierten Einzelpar-
zellen um Einzelfdlle handelt, die es nicht rechtfertigen, den
bisherigen Grundsatz aufzugeben, wonach auf eine flachende-
ckende undifferenzierte Aufzonung verzichtet werden soll und
Nutzungserhéhungen nur situationsbezogen und unter Siche-

rung der Qualitat mit geeigneten Mitteln zugestanden werden.

Anders verhalt es sich bei den Ubernutzten Parzellen: Die
Grobanalyse hat dort gezeigt, dass vor allem im Abschnitt zwi-
schen der Nordstrasse und dem Knoten Jurastrasse —
Marzengasse zahlreiche Ubernutzte Grundstiicke vorhanden
sind, deren Bauten sich trotz ihrer hoheren baulichen Dichte
gut in die stadtebauliche Situation integrieren.

Wohl durfen rechtmassig erstellte Bauten und Anlagen, die den
geltenden Planen und Vorschriften widersprechen, gemass
§ 68 des kantonalen Baugesetzes unterhalten und zeitgemass
erneuert sowie angemessen erweitert, umgebaut oder in ihrem
Zweck geandert werden, wenn dadurch ihre Rechtswidrigkeit
nicht wesentlich verstarkt wird und keine besonderen Nut-
zungsvorschriften  entgegenstehen  (Besitzstandsgarantie).
Solchen Anderungen sind jedoch enge Grenzen gesetzt.

Damit auch bei Ubernutzten Grundstiicken die Mdglichkeit be-
steht, Bauten und Anlagen im Sinne der Strategie des Ge-
meinderats zur Siedlungsinnenentwicklung zu erneuern und
qualitativ aufzuwerten, sollen in der Bau- und Nutzungsord-
nung die rechtlichen Grundlagen geschaffen werden. Im Vor-
dergrund steht dabei — gestutzt auf das Prinzip der Gesamtbe-
trachtung — das Mittel des Gestaltungsplans, mit dem von der
Einhaltung einer Ausnltzungsziffer befreit werden kann (,GP
plus®). Voraussetzung ist, dass sich der Gestaltungsplan auf
ein zweckmassig abgegrenztes Areal bezieht und die in der
Bau- und Nutzungsordnung formulierten Qualitatsanforderun-
gen gesichert sind.

Mit dieser Massnahme kann einer Vernachlassigung der Bau-
substanz und damit einem schleichenden Zerfall von Gebau-
den entgegengewirkt werden.
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Folgen Gestutzt auf diese Erkenntnisse wurde der Planungsentwurf
wie folgt angepasst:

* Bezeichnung eines Gebiets im Bauzonenplan, in dem mit
Gestaltungspléanen die Siedlungsinnenentwicklung geférdert
und unterstitzt werden soll. Sofern ein Gestaltungsplan in
diesem Gebiet bestimmte Qualitdtsanforderungen erfullt
(siehe dazu § 8'"%°*° Abs. 2 BNO), ist die Ausniitzung frei.
Diese Qualitatsanforderungen orientieren sich an denjenigen
fiir die hoheren Gebaude gemass § 87" Aps. 2 BNO.

* Entsprechende Erganzung der Bau- und Nutzungsordnung
mit einem neuen Paragrafen (§ 8“"%°°*).

Kommunale Regelung zur Be- Als weitere Massnahme zur Férderung und Unterstutzung der
messung des Gebaudeabstands Siedlungsinnenentwicklung wurde folgende Regelung in die
BNO aufgenommen (§ 6 Abs. 1; Bauzonenschema):

* Gegeniuber Nachbargebauden, die zu nahe an der Grund-
stuckgrenze stehen, muss der Gebdudeabstand nicht der
Summe der vorgeschriebenen Grenzabstande entsprechen;
das projektierte Neubauvorhaben muss lediglich den zonen-
gemassen Grenzabstand einhalten (siehe Abbildungen auf
den Seiten 33 und 34). Die architektonischen, gesundheits-
und feuerpolizeilichen Anforderungen sind aber weiterhin zu
gewahrleisten.

Wirdigung  Mit diesen Ergédnzungen und Prazisierungen der Planungsvor-
lage kann die vom Gemeinderat angestrebte qualitativ hoch-
wertige Siedlungsinnenentwicklung zusatzlich geférdert und
unterstitzt werden.

b) Gebdudehbhe und Beschattung:

Kritik Teilweise wurde die Beflrchtung gedussert, dass die in den
Gebieten fir hdhere Gebaude (H1/H2) zuldssigen Gebaudeho-
hen zu einer erheblichen Beschattung der benachbarten Lie-
genschaften fiuhren wirden. Auf die ,Hochhaus-Regelun-
gen“ solle deshalb verzichtet werden.

Beurteilung der Kritik Entlang der Landstrasse soll zwar gemass Zielsetzung des
durch Gemeinderat Gemeinderats dichter gebaut werden kénnen. Die Landstrasse
soll sich aber nicht zu einem ,Klein-Manhattan“ entwickeln. In
den Planungsentwirfen war deshalb vorgesehen, dass in den
Gebieten mit héheren Gebauden nur hdher als nach Regel-
bauweise oder nach Arealliberbauung gebaut werden darf,
wenn solche Gebadude stadtebaulich und erschliessungstech-
nisch geeignet sind und erhdhten, in der BNO namentlich auf-
gefuhrten Anforderungen gentgten. Dazu zahlt u.a. auch die
Anforderung, dass héhere Gebdude die Nachbarschaft nicht
wesentlich beeintrachtigen dirfen, insbesondere nicht durch
Schattenwurf in Wohnzonen oder gegeniiber bewohnten Ge-
bauden.
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Die kantonale Baugesetzgebung kennt keine Vorschriften zur
Bemessung der maximal zulassigen Beschattung von Gebéau-
den. Damit die Ermittlung des maximal zuladssigen Schattens
und die Beurteilung des Schattenwurfs in der Zone Landstras-
se einheitlich gehandhabt werden und so Rechtssicherheit
gewahrleistet werden kann, ist es notwendig, dass das Thema
Beschattung von Gebduden auf kommunaler Stufe geregelt
wird. Zu diesem Zweck beabsichtigt der Gemeinderat, die Voll-
zugsrichtlinie Landstrasse mit den notwendigen Grundlagen zu
erganzen (siehe dazu auch Kapitel 4.8.1).

Folge Gestitzt auf diese Erkenntnisse wurde der Planungsentwurf
wie folgt angepasst:

Der Gemeinderat wird das Thema Schattenwurf von Gebauden
in der Vollzugsrichtlinie Landstrasse behandeln und damit eine
Beurteilungsgrundlage fir die Behorde als auch eine Projektie-
rungshilfe fur Grundeigentimer und Bauherrschaften zur Ver-
fugung stellen kénnen. Die Grundzige, wie mit diesem Thema
umgegangen werden soll, kdnnen diesem Planungsbericht
entnommen werden (siehe Kapitel 4.8.1).

¢) Erschliessung und Bebauung Winkelried Siid:

Kritik 1~ Verschiedentlich wurden Bebauungs- und Erschliessungsideen
fur das Teilgebiet Winkelried Sid aus unterschiedlichen Stu-
dien und Planen kritisiert, so auch aus dem Masterplan Land-
strasse.

Beurteilung der Kritik 1 Der Masterplan Landstrasse ist nicht Gegenstand der vorlie-
durch Gemeinderat genden Teildnderung Nutzungsplanung Landstrasse. Er dient
dem Gemeinderat als Fihrungs- und Koordinationsinstrument
bei der Umsetzung der zur Zielerreichung notwendigen Mass-
nahmen. Wichtigste Massnahme bildet die Anpassung der Nut-
zungsplanung. Damit kénnen die zentralen Elemente des Mas-
terplans, soweit sie das Planungs- und Baurecht betreffen,
eigentimerverbindlich gesichert werden.
Die Entwicklung von konkreten Bebauungs- und Erschlies-
sungslésungen fir das Teilgebiet Winkelried Sid wird im Rah-
men eines Gestaltungsplanverfahrens erfolgen. In dieses Ver-
fahren werden auch die betroffenen Grundeigentimer in
zweckmassiger Weise miteinbezogen werden, und im Rahmen
des Mitwirkungsverfahrens nach § 3 des Baugesetzes werden
sowohl die Nachbarschaft als auch die Ubrige Bevdlkerung
Gelegenheit erhalten, sich zu den Bebauungs- und Erschlies-
sungslésungen zu aussern.

Folge Gestutzt auf diese Erkenntnis konnte auf eine Anderung des
Planungsentwurfs verzichtet werden.
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Kritik 2 Verschiedentlich wurde die Beflrchtung geadussert, dass die im
H2-Gebiet fur héhere Hauser (Winkelried Sud) zuldssige Ge-
baudehohe zu einer erheblichen Beschattung der benachbar-
ten Liegenschaften fihren wirden. Auf das H2Gebiet Winkel-
ried Sud solle deshalb verzichtet werden.

Beurteilung der Kritik 2 Das H2-Gebiet im Schild Winkelried Sud basierte auf einem
durch Gemeinderat Nutzungskonzept, das verschiedene Sondernutzungen im 6f-

fentlichen Interesse vorsah (Kino; Pflegewohnungen; Demenz-
abteilung). Diese Sondernutzungen rechtfertigten an diesem
Standort — ausserhalb des Zentrumsbereichs und der Orientie-
rungsorte gelegen — ausnahmsweise eine Sonderbauform mit
héheren Gebduden und einer hdheren baulichen Dichte.
Nach Angaben der Projektpromotoren kann an der bisherigen
Nutzungskonzeption nur noch teilweise festgehalten werden.
Die bisherige Begrindung der Sonderbauform und damit der
héheren Gebaude — namlich die Sondernutzung — entfallt damit.
Im Bereich des Gebiets Winkelried Sid (H2) ist deshalb eine
stadtebauliche Akzentuierung mit hdéheren Gebauden nicht
mehr gerechtfertigt.
In Abhangigkeit der konkreten Nutzungen wird der Gemeinde-
rat im Rahmen des Gestaltungsplans Winkelried Sud prifen,
ob und in welchem Umfang eine Sonderbauform (z. B. beziig-
lich Gebaudeform und Volumetrie) aufgrund von Sondernut-
zungen noch gerechtfertigt ist.

Folge Auf das H2-Gebiet im Schild Winkelried Sid wird verzichtet.
Entsprechend wird die Schraffur im Bauzonenplan gestrichen.

d) Erschliessungskonzept 2030:

Kritik In mehreren Eingaben wurde auf das dem Planungsbericht
beigelegte Erschliessungskonzept 2030 (Beilage 2 zum Pla-
nungsbericht) Bezug genommen und die Beflirchtung geédus-
sert, dass bestehende Zufahrten ab der Landstrasse aufgeho-
ben werden missten und die Erschliessung der fraglichen
Grundsticke neu geregelt werden miusste.

Beurteilung der Krittk Das Erschliessungskonzept 2030 ist nicht als konkrete Er-
durch Gemeinderat schliessungsplanung oder gar als Erschliessungsprojekt zu
verstehen. Der Gemeinderat hat mit diesem Konzept gegen-
uber dem Kanton insbesondere den Nachweis erbracht, dass
die Landstrasse, die in der Hoheit des Kantons liegt, ihre Funk-
tion als kantonale Verbindungsachse auch mit der Teilande-
rung Nutzungsplanung Landstrasse weiterhin wahrnehmen
kann und die Grundsticke an der Landstrasse nach wie vor
zweckmassig erschlossen werden kénnen.
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Bestehende Direkterschliessungen ab der Landstrasse kénnen
im Rahmen der Besitzstandswahrung erhalten bleiben. Allfalli-
ge Anderungen an der bestehenden Erschliessungssituation
werden erst aufgrund konkreter Planungen und Projekte und
unter Einbezug der betroffenen Grundeigentimer geprift.

Folge Gestltzt auf diese Erkenntnisse konnte auf die Anpassung des
Planungsentwurfs verzichtet werden.

e) Sicherung Dreiecksplatz:

Kritk In verschiedenen Eingaben wurde der Dreiecksplatz — nérdlich
der Landstrasse, zwischen Staffelstrasse und Migros gelegen —
thematisiert: so wurde u. a. gerigt, dass der Dreiecksplatz
rechtlich nicht gesichert sei und dass dieser zum Beispiel mit
Baulinien gesichert werden musste.

Beurteilung der Kritik Die Gemeinde Wettingen hat zur Klarung der Grdsse des Drei-
durch Gemeinderat ecksplatzes eine stadtebauliche Studie in Auftrag gegeben.
Diese ergab, dass der Dreiecksplatz in Abhangigkeit von der
Gebaudehdhe und den Nutzungsabsichten fir die an den Platz
angrenzenden Grundsticke unterschiedliche Ausmasse an-
nehmen kann. Es ist deshalb nicht zweckma&ssig, im heutigen
Zeitpunkt eine Baulinie festzulegen, ohne dass die baulichen
und nutzungsmassigen Absichten der vom Dreiecksplatz be-
troffenen Grundeigentimer bekannt sind.
Die Grosse des Platzes wird erst bei konkreten Bauabsichten
und in Koordination mit den Grundeigentimerinnen und
Grundeigentimern austariert und im Rahmen einer Gestal-
tungsplanung unter Einbezug des angrenzenden H2-Gebiets
(Migros) oder anlasslich einer Teilrevision der Erschliessungs-
planung Landstrasse gesichert werden.

Folge Gestitzt auf diese Erkenntnisse konnte auf die Anpassung des
Planungsentwurfs verzichtet werden. Der Dreiecksplatz wird im
Rahmen einer Sondernutzungsplanung (Gestaltungsplanung
oder Teilrevision Erschliessungsplanung) behandelt.
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8.3.3 Weiteres Vorgehen

Gestutzt auf die Erkenntnisse des Mitwirkungsverfahrens wur-
den die Planungsentwiirfe entsprechend angepasst (siehe da-
zu auch Beilage 4: Mitwirkungsbericht). Die Anderungen wur-
den mit dem zustandigen Kreisplaner der Abteilung Raument-
wicklung des kantonalen Departements Bau, Verkehr und Um-
welt besprochen. Der Kreisplaner brachte zu den vorgenom-
menen Anderungen keine Vorbehalte an, weshalb der Ge-
meinderat den bereinigten Planungsentwurf am 7. April 2016
zuhanden des Einwendungsverfahrens gemass § 24 des kan-
tonalen Baugesetzes (6ffentliche Auflage) verabschiedete.

8.4 Einwendungsverfahren

8.4.1 Allgemeines

Offentliche Auflage Der Gemeinderat Wettingen legte die Teildanderung Nutzungs-
planung Landstrasse vom 2. bis zum 31. Mai 2016 im Rahmen
des Einwendungsverfahrens gemass § 24 des kantonalen Bau-
gesetzes o6ffentlich auf. Wahrend der Auflagefrist wurden sie-
ben Einwendungen eingereicht. Auf eine weitere Einwendung
konnte der Gemeinderat nicht eintreten, da sie nach Ablauf der
Auflagefrist erhoben und damit verspatet eingereicht wurde.
Ein Gesuch um Wiederherstellung der Frist wurde nicht gestellt.

Teilweise Gutheissung Nach sorgfaltiger planerischer und juristischer Prufung der
einzelner Antrage Einwendungen hiess der Gemeinderat an seiner Sitzung vom
27. Oktober 2016 einzelne Antrage der Einwendenden gut. In
der Folge wurde der Planungsentwurf der Teilanderung Nut-
zungsplanung Landstrasse entsprechend angepasst.

8.4.2 Begriindung der Anderungen
Die vorgenommenen Anderungen lassen sich wie folgt begriin-
den:

a) Zulassigkeit mittelgrosser Verkaufsnutzungen

(§ 8°*° Abs. 3)

Einwendung In zwei Einwendungen wurde bemangelt, dass mittelgrosse
Verkaufsnutzungen (mehr als 500 m® bis maximal 3000 m?
Nettoladenflache) nur im Teilgebiet «Zentrum» und im Gebiet
fur hdhere Gebaude, H1 zugelassen wurden.

Begriindung der teilweisen  Anlasslich der Beratung der Teilanderung Nutzungsplanung
Gutheissung und Anderung Landstrasse stellte die Planungskommission fest, dass die
neueren, an der Landstrasse errichteten oder geplanten Be-
triebe fur das Autogewerbe deutlich mehr als 500 m? Ausstel-
lungsflache aufweisen wirden. Ausstellungsflachen zahlen per
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Definition zu den Verkaufsflachen. Die Planungskommission
beantragte deshalb dem Gemeinderat, dass Ausstellungsfla-
chen von Autogaragen in ihrem Mass nicht begrenzt werden
sollen bzw. Uber das fir Verkaufsnutzungen zulassige Mass
hinaus bewilligt werden kénnen. Der Gemeinderat folgte da-
mals diesem Antrag der Planungskommission.

Die im Rahmen des Einwendungsverfahrens o6ffentlich aufge-
legte Fassung von § 8°° Abs. 4 BNO-E entspricht allerdings
nicht den Intentionen der Planungskommission und des Ge-
meinderats, wie bei ndherer Priifung und anhand der Einwen-
dungen festgestellt werden musste. Der letzte Satz von Abs. 4
bezieht sich auf séamtliche Ausstellungsflachen, also nicht nur
auf diejenigen fir das Autogewerbe. Solche Bewilligungen
missen jedoch — wie bisher beabsichtigt — auf Betriebe des
Autogewerbes beschrankt bleiben.

Bemangelt wurde in den Einwendungen auch die Rechtsunsi-
cherheit, was insbesondere an der ,Kann“-Formulierung des
letzten Satzes von § 8°° Abs. 4 BNO-E gelegen haben dirfte.
Der Gemeinderat beabsichtigte damit, einen gewissen Ermes-
sensspielraum zu erdffnen, um qualitativ einwandfreie Losun-
gen fur derart grosse Ausstellungsflachen garantieren zu kon-
nen. Dieses Anliegen lasst sich nun aber auch im Rahmen
einer Arealuberbauung oder eines Gestaltungsplans wahrneh-
men und gleichzeitig kann dem Gesuchsteller ein Anspruch auf
die fraglichen Ausstellungsflachen eingeraumt werden, wenn er
die mit diesen Instrumenten einhergehenden qualitativen An-
forderungen erfullt. Folglich wurde § 8°° Abs. 4 BNO-E ange-
passt und klarer gefasst (neu: Abs. 3).

Eine generelle Zulassung von mittelgrossen Verkaufsnutzun-
gen ausserhalb des Teilgebiets «Zentrum» und des Gebiets fur
héhere Gebaude, H1 widerspricht den Planungsabsichten des
Gemeinderats, diese Nutzungen im eigentlichen Zentrumsbe-
reich zu konzentrieren. In diesem Zentrumsbereich werden
denn auch spezifische Anordnungen getroffen (Arkaden;
Raumhdhen Erdgeschoss), um die Attraktivitdt namentlich fur
den Langsamverkehr und die Zentrumsbildung zu férdern. Es
ware nicht zu rechtfertigen, ausserhalb dieser Bereiche weitere
mittelgrosse Verkaufsnutzungen zuzulassen, weil damit insge-
samt die Erhaltung und Revitalisierung des Zentrums gefahrdet
oder nicht erreicht werden kénnte.

Entsprechend hat der Gemeinderat Antrage auf Zulassung
mittelgrosser Verkaufsnutzungen auch ausserhalb des Teilge-
biets «Zentrum» und der Gebiete flir hohere Gebaude, H1 ab-
gelehnt, wahrend die Regelung der Ausstellungsflachen fiir das
Autogewerbe rechtssicherer geregelt wurde und so das Anlie-
gen teilweise berlcksichtigt wurde.
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novies)

b) Regelung Nutzungsanteile im Teilgebiet D (§ 8

Einwendung In zwei Einwendungen wurde der vorgegebene minimale Anteil
an Arbeitsnutzung von 85% bemangelt. Es wurde ein grosserer
Handlungsspielraum gefordert.

Begriindung der teilweisen In Wettingen besteht seit Jahren eine Nachfrage nach zahlba-

Gutheissung und Anderung ren Gewerbe- und Dienstleistungsflachen an geeigneten Lagen.
Der Gemeinderat strebt daher mittelfristig an, im Rahmen der
bevorstehenden Gesamtrevision der Allgemeinen Nutzungs-
planung die Voraussetzungen fiir die Gewerbeférderung zu
verbessern. Hierzu steht im Gebiet «Gruebe» / «Obere Geiss-
wies» eine Neueinzonung fir eine reine Arbeitsplatzzone aus
den richtplanerischen Reserven im Vordergrund.

Als kurzfristige Gewerbeférderungsmassnahme wurde im
Rahmen der Masterplanung Landstrasse die Idee entwickelt,
das nérdlich der Landstrasse gelegene, bereits heute gewerb-
lich gepragte Gebiet zwischen dem Kreuzkapellenweg und der
Zentralgarage als Arbeitsplatzgebiet mit einem minimalen An-
teil an Arbeitsnutzung von 75% auszuscheiden.

Am 10. Méarz 2015 wurde im Einwohnerrat ein Postulat einge-
reicht, das mehr Gewerbe- und Dienstleistungsflachen in der
Gemeinde Wettingen verlangt. Der Einwohnerrat Gberwies das
Postulat am 17. Marz 2016 an den Gemeinderat. Es war des-
halb naheliegend, dass der Gemeinderat die Forderung des
Postulats im Rahmen der Teildnderung Nutzungsplanung
Landstrasse gepriift und in der vorliegenden Teildnderung be-
ricksichtigt hat. Gestutzt auf die politische Forderung wurde
der minimale Anteil an Arbeitsnutzung von 75% gemass Mas-
terplan Landstrasse auf 85% erhdht, womit kurzfristig glinstige
Voraussetzungen fir die Gewerbeférderung geschaffen wer-
den sollten.

Wie das Einwendungsverfahren zeigte, steht die Vorgabe eines
minimalen Arbeitsplatzanteils von 85% den kiinftigen Entwick-
lungsabsichten mehrerer Grundeigentimer im Teilgebiet D
entgegen. Eine Realisierung des im Teilgebiet D vorgesehenen
Arbeitsschwerpunkts scheint daher in naher Zukunft als sehr
unsicher. Es steht zu beflirchten, dass die angestrebte Nut-
zung nicht umgesetzt wird.

Um die Realisierungschancen von Gewerbe- und Dienstleis-
tungsflachen dennoch erhéhen zu kénnen, soll als Anreiz der
Wohnanteil angemessen auf 40 % erhdht werden. Den ge-
meinderatlichen Absichten entsprechend eignet sich das Teil-
gebiet D als Mischgebiet im Sinne eines Ubergangsbereichs
zwischen dem Teilgebiet C als Uberwiegendem Wohngebiet
und dem angestrebten Gewerbegebiet im Osten. Mit einem
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Mischgebiet kann in baulicher und nutzungsmassiger Hinsicht
zudem besser auf die angestrebte Wohnnutzung am Fusse des
Sulperghangs reagiert werden als mit einer rein gewerblichen
Nutzung. Mit einer nutzungsmassig durchmischten Uberbau-
ung spezifisch auf der Liegenschaft 925 kann zudem beziglich
Gestaltung und Anordnung der Bauten und Freirdume besser
auf die Kreuzkapelle als kantonales Schutzobjekt reagiert wer-
den als mit einem grossmassstablichen Gewerbehaus.

Dem Auftrag des Einwohnerrats zur Schaffung ausreichender
Gewerbe- und Dienstleistungsflachen ist allerdings Rechnung
zu tragen, indem der flachenméassige Schwerpunkt der Nut-
zung beim Gewerbe und nicht beim Wohnen liegt und bei je-
dem Bauvorhaben ein zwingend einzuhaltender minimaler Ge-
werbeanteil von 60% zu realisieren ist. Andernfalls muss damit
gerechnet werden, dass die Okonomisch starkere Wohnnut-
zung die Gewerbenutzung verdrangt und so der Ubergang hin
zu der angestrebten Gewerbenutzung im Osten vereitelt wird.
Es ist deshalb auch wichtig, dass der minimale Anteil an Ar-
beitsnutzung von 60% sichergestellt und nicht Uber den ,Um-
weg“ des Gestaltungsplanverfahrens herabgesetzt werden
kann.

§ 8"** BNO wurde deshalb im Sinne dieser Erwagungen an-
gepasst.

c) No_twendigkeit eines Mobilitatskonzepts (§ 7 Abs. 4 und
§ 89°* Abs. 2 BNO)

Einwendung In einer Einwendung wurde geltend gemacht, dass die Erstel-
lung und Durchsetzung von Mobilitdtskonzepten aufwandig und
daher unverhéltnismassig sei. Obwohl der Gemeinderat die
Forderung der Einwenderin, an ihrem Standort auch Nutzun-
gen mit hohem Personenverkehr zuzulassen, ablehnte, trat er
auf das Anliegen der Einwenderin ein.

Begriindung der teilweisen Die Forderung, dass bei Nutzungen mit hohem Personenver-

Gutheissung und Anderung  kehr ein Mobilitdtskonzept zu erstellen ist, ist zuldssig, wenn
nicht gar umweltrechtlich im Sinne von Art. 11 Abs. 2 des Bun-
desgesetzes Uber den Umweltschutz (USG) geboten. Immerhin
scheint bei Nutzungen, deren Verkaufsflachen primar in Aus-
stellungsflachen bestehen, eine Ausnahmebestimmung oder
grundsatzlich ein anderer Schwellenwert fur die Pflicht, ein
Mobilitadtskonzept zu erarbeiten, angebracht. § 7 Abs. 4 BNO
wurde deshalb im Sinne der Erwédgungen erganzt.

Neue Standorte fir Nutzungen mit hohem Personenverkehr
oder Erweiterungen bestehender Standorte mit Nutzungen von
gleichem Ausmass sind gemass kantonalem Richtplan (Kapitel
S 3.1, Beschluss 1.1) priméar in Kern- und Zentrumsgebieten
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der urbanen Entwicklungsrdume zugelassen. Als Kern- und
Zentrumsgebiete gelten die in der Nutzungsplanung festgeleg-
ten Kern-, Altstadt- und Zentrumszonen sowie Zonen an ent-
sprechender Lage und mit entsprechender Nutzungseignung.
Das Teilgebiet D der Zone Landstrasse (Obere Geisswies)
gehort offensichtlich nicht zu den Kern- und Zentrumsgebieten
der Gemeinde Wettingen, sondern liegt peripher.

Es widerspricht auch grundséatzlichen raumplanerischen Uber-
legungen des Gemeinderats, ausserhalb des eigentlichen Zent-
rums (Abschnitt zwischen Staffelstrasse und Alberich Zwyssig-
Strasse) grosse Verkaufsnutzungen zuzulassen, da das der
geplanten Starkung des eigentlichen Zentrums zuwider laufen
wurde. Somit sprechen auch tberwiegende 6ffentliche Interes-
sen gegen die Ausscheidung eines solchen Standorts im Teil-
gebiet D (Obere Geisswies).

Es ist deshalb auch nicht notwendig, dass im Rahmen des
Gestaltungsplans «Obere Geisswies», der fur dieses Gebiet
vorgeschrieben ist (§ 8%°“*® Abs. 1), zwingend ein Mobilitats-
konzept zu erarbeiten ist. In Abs. 2 von § 8°°°*® wurde deshalb
die Verpflichtung zur Erarbeitung eines Mobilitadtskonzepts ge-
strichen.

d) Wohnen im Erdgeschoss an der Landstrasse

(§ 8" Abs. 2)

ter

Einwendung In einer Einwendung wurde die Aufhebung des in § 8~ Abs. 2
BNO-E vorgesehenen Verbots der Wohnnutzung im Erdge-
schoss in den im Bauzonenplan speziell bezeichneten Berei-
chen gefordert, zumindest fir die Liegenschaft der Einwenderin
im Teilgebiet A. Mit dem fraglichen Verbot werde die flexible
Nutzung der Liegenschaft unverhaltnismassig erschwert. Das
Verbot sei zudem rechtsungleich, weil nicht alle im Teilgebiet A
liegenden Parzellen von dieser Einschrankung betroffen seien.

Begriindung der teilweisen In friheren Entwirfen der Teildnderung Nutzungsplanung

Gutheissung und Anderung Landstrasse war auch fiir diesen Abschnitt in Erdgeschossen
entlang der Landstrasse eine publikumsorientierte Nutzung
(Verkauf, Gastgewerbe) vorgeschrieben. Die vertiefte Diskus-
sion zeigte aber, dass dieser Standort aufgrund der geringeren
Passantenstrome und Publikumsfrequenzen wohl weniger da-
fur geeignet ist, publikumsorientierte Nutzungen wie Verkaufs-
geschéafte und dergleichen auf der gesamten Lange des be-
zeichneten Abschnitts anzusiedeln. Stattdessen wurde die
damalige Regelung zur Nutzweise der Erdgeschosse auf den
Ausschluss der Wohnnutzung begrenzt. Somit sind auch
Dienstleistungs- und Gewerberdume im Erdgeschoss ohne
Kunden- und Besucherverkehr zuldssig, was die Nutzungsfle-
xibilitdt solcher Flachen massgeblich erhéht hat.
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Wohnen im Erdgeschoss entlang der Landstrasse soll an die-
sen Lagen hingegen weiterhin ausgeschlossen bleiben, damit
der vorherrschende Charakter dieses Strassenzugs erhalten
werden kann.

Es besteht zudem auch ein erhebliches Interesse daran, Mdg-
lichkeiten und Raum fir gewerbliche, weniger larmempfindliche
Nutzungen zu bewahren, die ansonsten angesichts des Markt-
drucks Wohnungen weichen missten, selbst an Orten, wo
bloss eine sehr beschrankte Eignung fir Wohnnutzungen be-
steht.

Soweit die Einwenderin geltend macht, der Geltungsbereich
des Wohnnutzungsverbots sei unklar, kam der Gemeinderat
zum Schluss, dass dieser Einwand nicht vdllig zu Unrecht auf-
geworfen wurde; die Bestimmung des raumlichen Anwen-
dungsbereichs im Einzelfall durch den Gemeinderat fihrt zu
einer gewissen Rechtsunsicherheit.

Der generelle Ausschluss von Wohnnutzung im Erdgeschoss
an den im Bauzonenplan speziell bezeichneten Bereichen ist
zudem nicht in allen Fallen nétig, um den angestrebten Zweck
der Belebung des Strassenraums zu erreichen. Es wirde ge-
nigen, wenn Wohnnutzung in Rdumen ausgeschlossen wiirde,
die an die Landstrasse grenzen. So bestiinde bei Grundstu-
cken mit gentigender Bautiefe die Mdglichkeit, Wohnnutzung
zumindest im rtckwartigen, von der Landstrasse abgewandten
Bereich vorzusehen.

In diesem Sinne und auch im Sinne des Verhaltnisméassigkeits-
prinzips erachtete der Gemeinderat es als planerisch richtig,

ter

die fragliche Bestimmung in § 8© Abs. 2 BNO anzupassen.

e) Planungsgrundsatz zur Gestaltung des Freiraums

(§ 3°*° Abs. 4)

Einwendung In einer Einwendung wurde die Bestimmung in § 3" Abs. 3
BNO-E (neu: Abs. 4) als unverstandlich und ungeniigend be-
stimmt gerlgt, selbst unter Berlcksichtigung der geplanten
Konkretisierung in einer Vollzugsrichtlinie.

Begriindung der teilweisen Die im Rahmen der Masterplanung Landstrasse erfolgten
Gutheissung und Anderung  Ausserungen der Bevdlkerung zur Aufenthaltsqualitat in der
Landstrasse haben deutlich gemacht, dass die Bevdlkerung
der Gestaltung des Strassenraums insbesondere zur Verbes-
serung der Aufenthaltsqualitat der Landstrasse einen hohen
Stellenwert beimisst. Die Gestaltung der Vorzonen privater
Grundsticke entlang der Landstrasse darf deshalb nicht allein
mit Blick auf das eigene Grundstiick erfolgen, sondern muss
parzellenubergreifend konzipiert bzw. auf den gesamten Stras-
senraum und somit von Fassade zu Fassade abgestimmt sein.
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Hingegen besteht ein gewisses Verstandnis fur die Kritik der

Einwenderin an der konkreten Formulierung des BNO-

Paragrafen. An sich geht es bei dieser Bestimmung um die

Freiraumgestaltung unter besonderer Berlcksichtigung einer

Aufwertung der Strassenrdume (vgl. § 15 Abs. 3 BauG). Der

Gemeinderat passte deshalb den Wortlaut im Sinne der Erwa-
bis

gungen an (siehe § 37 Abs. 4).

8.5 Weitere Anpassungen

Kleinere Anpassungen gestitzt Der offentlich aufgelegte Planungsentwurf wurde gestltzt auf
auf das Ergebnis des Einwen- das Ergebnis des Einwendungsverfahrens im Weiteren wie
dungsverfahrens folgt angepasst:

* Integration von § 8”° Abs. 3 BNO-E als Abs. 3 in § 3°°, da es
sich bei der Zielsetzung, Erdgeschosse entlang der Land-
strasse durch publikumsorientierte Nutzungen zu beleben,
weniger um eine allgemeinverbindliche Forderung handelt
als vielmehr um einen Planungsgrundsatz, denn an ver-
schiedenen Lagen an der Landstrasse sind auch Nutzungen
ohne Publikumsverkehr zulassig.

+ § 8™ Auf die Berechnung der maximal zulassigen anre-
chenbaren Geschossflache fir Wohnen im Teilgebiet D auf
der Grundlage einer Ausnutzungsziffer von 0.75 wird verzich-
tet, da die Beschrankung des Wohnanteils bei maximal 40 %
als Mittel zum Schutz der Arbeitsnutzung genugt und zwei
Berechnungsmethoden zur Ermittlung der Wohnanteilsflache
zu unterschiedlichen Resultaten fuhren wiirden.

« § 8% Aps. 2: Streichung der Vorgabe der zwingenden
ruckwartigen Erschliessung unter den Anforderungen im Ge-
staltungsplanperimeter "Obere Geisswies". Mit der Gestal-
tungsplanpflicht ist die kantonale Praxis einer ruckwartigen
Erschliessung entlang von Kantonsstrassen bereits hinrei-
chend gesichert. Die Streichung stellt sicher, dass die zwin-
gende Anforderung einer rickwartigen Erschliessung nicht
allenfalls weitere, ebenfalls denkbare oder gar sinnvollere
Erschliessungsvarianten, die sich im Verlaufe des Gestal-
tungsplanverfahrens ergeben kénnten, negativ prajudiziert.

ter

* Ergadnzung von Abs. 2 in § 45, wonach die Bauherrschaft
nebst der Erarbeitung des Mobilitdtskonzepts auch dessen
Umsetzung sicherzustellen hat, wozu auch das Monitoring
und das Controlling zahlen sowie die erforderlichen Mass-
nahmen, falls die Ziele nicht erreicht werden. Diese Anforde-
rungen waren bisher nur in der Hinweisspalte aufgefuhrt.

* Verzicht auf die Einhaltung einer Grinflachenziffer von min-
destens 0.15 im Teilgebiet D. Dieses Mass entspricht demje-
nigen in der Arbeitszone und ist flr eine durchmischte Be-
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bauung mit bis zu maximal 40 % Wohnen nicht mehr sachge-
recht. Die gewunschte Begrinung kann mit dem erforderli-
chen Gestaltungsplan nach § 8°°®®°, der eine qualitativ gute
Freiraumgestaltung und Durchgriinung zu gewahrleisten hat,
ohnehin besser gesichert werden. Zudem mussen bei einer
Wohnnutzung gemass § 44 auch Spiel- und Erholungsfla-
chen bereitgestellt werden, was die Begriinung von Grund-
stiicken ebenfalls unterstitzt.

* Redaktionelle Anpassungen, Prazisierungen und Aktualisie-
rungen.

8.6 Beschlussfassung

Gemeinderat, 6.10.2016 Der Gemeinderat verabschiedete die bereinigte Fassung der
Teilanderung Nutzungsplanung Landstrasse am 6. Oktober
2016 zuhanden des Einwohnerrats.

Einwohnerrat, 17.11.2016 Der Einwohnerrat beschloss die Teildnderung Nutzungspla-
nung Landstrasse am 17. November 2016.
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ABKURZUNGSVERZEICHNIS

ABauV

Abb.
Abs.
aGF

ARE

AZ
B
BauG

BauV

BNO

BNO-E

BvU

BZ
B+P

EG
EKZ
ES

ESP
FM
GH
GZ

ha
H1

Allgemeine Verordnung zum Baugesetz des Kan-
tons Aargau

Abbildung
Absatz

anrechenbare Geschossflache geméass § 32 Abs. 2
BauV

Abteilung Raumentwicklung, Departement Bau, Ver-
kehr und Umwelt Kanton Aargau

Ausnutzungsziffer
Beschaftigte

Gesetz Uber Raumentwicklung und Bauwesen des
Kantons Aargau (Baugesetz) vom 19. Januar 1993
(Stand 1. Januar 2011)

Bauverordnung des Kantons Aargau vom 25. Mai
2011 (Stand 1. Januar 2015)

Bau- und Nutzungsordnung der Gemeinde Wettin-
gen vom 7. Dezember 2000 / 21. Mai 2002 mit di-
versen Anderungen inklusive die Teilanderung Nut-
zungsplanung Landstrasse 2016

Teildnderung der Bau- und Nutzungsordnung; Ent-
wurf fur die 6ffentliche Auflage (Einwendungsverfah-
ren) vom 2. bis 31. Mai 2016

Departement Bau, Verkehr und Umwelt des Kantons
Aargau

Baumassenziffer

Bau und Planung, Wettingen
Einwohnende

Erdgeschoss
Einkaufszentrum

Larm-Empfindlichkeitsstufe gemass Art. 43 der
Larmschutzverordnung des Bundes (LSV) vom
15. Dezember 1986 (Stand 1. Februar 2015)

Entwicklungsschwerpunkt
Fachmarkt

Gebaudehdhe
Grunflachenziffer

Hohe

Hektare

Gebiet mit einzelnen hoheren Gebauden bis zu ma-
ximal 9 Vollgeschossen und einer Gebaudehohe
von maximal 33.10 Metern
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H2

GP

IVHB

KGV

LV

max.
MIPA

RPV

SNP
uG
ViK
VG

WG
WSP

z. B.
ZB
ZL

Gebiet mit einzelnen héheren Gebauden bis zu ma-
ximal 7 Vollgeschossen und einer Gebaudehohe
von maximal 25.60 Metern

Gestaltungsplan

Interkantonale Vereinbarung uber die Harmonisie-
rung der Baubegriffe

Kommunaler Gesamtplan Verkehr

Lange (Gebaudelange)

Langsamverkehr (Velo- und Fussverkehr)
Meter

maximal

Mobilitdtsmanagement in Planungsprozessen von
neuen Arealen

Quadratmeter

Kubikmeter

Motorisierter Individualverkehr
Nettoladenflache

Ortsbildkommission

Offentlicher Verkehr

Regionales Entwicklungskonzept Baden Regio

Bundesgesetz Uber die Raumplanung (Raumpla-
nungsgesetz) vom 22. Juni 1979 (Stand 1. Januar
2016)

Raumplanungsverordnung des Bundes vom 28. Juni
2000 (Stand 1. Januar 2016)

Sondernutzungsplan(ung)
Untergeschoss
Verwaltungsinterne Konferenz
Vollgeschoss

Wohnzone
Wohngewerbezone
Wohnschwerpunkt
Zentrumszone

zum Beispiel

Zone Bahnhofareal

Zone Landstrasse

Paragraf
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BEILAGEN

Beilage 1:
Zukunft Wettingen, Masterplan Landstrasse - Zusammen-
fassung, August 2014

Beilage 2:

Teilanderung Nutzungsplanung Landstrasse: Teil 1: Leis-
tungsberechnungen Knoten; Teil 2: Erschliessungskonzept
2030, technischer Bericht, 28. April 2015

Beilage 3:
Herleitung der maximalen Gebaudehdéhen, 7. Mai 2015

Beilage 4:
Mitwirkungsbericht, 7. April 2016

Beilage 5:

Reglement Uber die Spiel- und Erholungsflachen, vom Ein-
wohnerrat am 17. November 2016 beschlossen, mit Antrag
des Gemeinderats an den Einwohnerrat vom 6. Oktober
2016 (Traktandenbericht/Erlduterungen zum Reglement)

Beilage 6:

Richtlinie des Gemeinderats flir Bauvorhaben in der Zone
Landstrasse (Vollzugsrichtlinie gemass § 59 BNO); Entwurf,
Stand 13. Dezember 2016
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Planungsbericht: Beilage 1 ZCZ wettin gen

zur Teilanderung Nutzungsplanung «Landstrasse» e Ve e

stern an der limmat

Zukunft Wettingen

Masterplan Landstrasse - Zusammenfassung




DIE LANDSTRASSE SOLL WIEDER
LEBENDIGER WERDEN

Die Landstrasse ist Riickgrat und Herz
unserer Gemeinde. Seit dem Mittel-
alter verbindet sie Ziirich und Baden
auf direktem Weg. Heute ist die
Kantonsstrasse eine wichtige regionale
Verkehrsachse. Innerhalb von Wettin-
gen ist die Landstrasse ein abwechs-
lungsreicher Wohn- und Arbeitsort
sowie eine geschétzte, gut erreichbare
Einkaufsstrasse. Diese Bedeutung, ihr
Charakter und ihre Funktion sollen in
Zukunft noch gestérkt werden. In einem
Masterplan haben wir daher festge-
halten, worauf bei der Entwicklung der
Landstrasse zu achten ist und welche
Schwerpunkte in Zukunft wo gesetzt
werden sollen. Den Masterplan hat die
Gemeinde gemeinsam mit Fachleuten,
Wettinger Institutionen und Vereinen
und der interessierten Bevélkerung
entwickelt. Wir haben uns dafiir drei
Jahre Zeit genommen. Das Ergebnis ist
in diesem Faltblatt zusammengefasst.

Der Masterplan folgt finf Leitlinien
(siehe nebenstehende Seite). Im Mas-
terplan ist festgehalten, wo vornehmlich
gewohnt und gearbeitet werden und
wo das Einkaufen im Zentrum stehen
soll. Der Masterplan zeigt auch auf, wie
sich der Verkehr in Zukunft organisie-
ren lasst, was es bei der baulichen
Verdichtung zu beachten gilt und wie
der o6ffentliche Raum gestaltet werden
soll. Mit der Umsetzung des Master-
plans soll es schrittweise gelingen, die
Herausforderungen, denen die Land-
strasse seit Jahren ausgesetzt ist,
anzugehen und die Landstrasse und
das Zentrum von Wettingen attraktiver
zu machen. Es gilt dabei zu klédren,

wie sich die Landstrasse gegenliber

der Einkaufskonkurrenz erfolgreich
positionieren kann und wie es gelingt,
dass die Landstrasse trotz hohem Ver-
kehrsaufkommen ein begehrter Wohn-,
Einkaufs- und Arbeitsort mit einer
hohen Aufenthaltsqualitét sein kann.

Der Masterplan dient den Behdrden

als verbindlicher Orientierungsrahmen.
Fiir die Vorhaben der 6ffentlichen Hand
und der privaten Akteure ist er Pla-
nungs- und Projektgrundlage. Und die
Bevdlkerung soll sich am Masterplan
orientieren kébnnen. Zum Masterplan
gehoéren ein Plan mit einer erlduternden
Legende der einzelnen Punkte (siehe
Innenseite) und ein detaillierter Bericht.
Den Bericht zum Masterplan sowie
weitere Materialien zur Landstrasse fin-
den Sie auf der Gemeindewebsite. Der
Gemeinderat wébhlte fir die Entwicklung
des Masterplans eine kooperative Vor-
gehensweise. Alle Interessierten und
Direktbetroffenen konnten ihre Sicht
und ihre Anspriiche in mehreren Veran-
staltungen und Workshops einbringen.
Die Vorstellung der Beteiligten und ins-
besondere der Wettinger Bevélkerung
wurde dabei klar: Die Landstrasse soll
lebendiger, eine pulsierende, durchaus
stédtische Lebensader des «grossen
Dorfs» Wettingen werden. Es soll zu-
dem genug Platz fiir alle haben — fiir
den Verkehr, fiir die zu Fuss Gehenden,
fiir Wohnende, fiir Flanierende und
Velofahrende.

Es gibt viel zu tun — packen wir’s an!

Ilhr Gemeindeammann
Dr. Markus Dieth



Beispiel Landstrasse 148—152 (im Bau;
Visualisierung): Gesamtbetrachtung im
Rahmen einer Arealliberbauung (ber
mehrere Grundstiicke.

(Quelle: Thalmann Steger Architekten AG,
Wettingen)
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Weitere Unterlagen unter: www.wettingen.ch

LEITLINIEN UND

PLANUNGSGRUNDSATZE

Leitlinien

Funf Leitlinien liegen der Landstrassen-
Entwicklung zugrunde. Kiinftige Planun-
gen und Projekte sollen jeweils dahin-
gehend Uberpriift werden, ob und wie
sie den Leitlinien genugen.

1. Lebendige Vielfalt mit Qualitat
2. Hohe Aufenthaltsqualitat
3. Starkung und Belebung
des Zentrums
4. Gute Erreichbarkeit fur alle
5. Hoher Wiedererkennungswert

Gesamtbetrachtungen

schaffen Qualitat

Die Grundstulicksparzellen entlang der
Landstrasse sind mehrheitlich kleintei-
lig; die Eigentumsverhaltnisse vielfaltig.
Die mit dem Masterplan angestrebte
Entwicklung wird nur erreicht werden
konnen, wenn Bebauung, Erschlies-
sung, Nutzweise und Freiraumgestal-
tung Uber mehrere Grundstiicke hinweg
aufeinander abgestimmt sind.

Die Entwicklung der Landstrasse muss
zudem in hoher Qualitat erfolgen.
Bestehende Qualitaten sollen erhalten,
neue Qualitaten geschaffen werden.
Eine bauliche Verdichtung, zum Beispiel
mit zusatzlichen Geschossen, wird nur
gestutzt auf eine Gesamtbetrachtung
Uber mehrere Grundstiicke moglich
sein. Solche Gesamtbetrachtungen
werden kunftig gefordert.

Strassenraum

siedlungsorientiert gestalten

Die Landstrasse flihrt mehrheitlich
durch Wohn- und Mischgebiete. Sie
soll deshalb von der Gemeindegrenze
zu Baden bis zur Halbartenstrasse als
siedlungsorientierte Strasse gestaltet
werden. Dies bedeutet, dass der Stras-
senraum flr die zu Fuss Gehenden
eine gute Aufenthaltsqualitat bietet und
trotzdem allen Verkehrsteilnehmenden
offen steht.

Gute Erreichbarkeit
aufrechterhalten

An der Landstrasse wird kiinftig mehr
gearbeitet und gewohnt werden. Dies
fuhrt zu mehr Verkehr. Da die Land-
strasse bereits heute stark verkehrsbe-
lastet ist, muss diese Verkehrszunahme
uberwiegend durch Verbesserungen

im offentlichen Verkehr und im Lang-
samverkehr bewaltigt werden, z.B. mit
attraktiven Fuss- und Velowegen, mit
einem Angebot an Veloabstellplatzen an
geeigneter Lage und mit Verbesse-
rungen im Busfahrplan. Der Strassen-
querschnitt ist breit genug, sodass
kuinftig die Limmattalbahn durch die
Landstrasse geflihrt werden kénnte.
Die Parkierung im Zentrum soll verbes-
sert werden, indem Parkierungsanlagen
besser ausgelastet und einfacher
auffindbar werden. Zu diesem Zweck
soll ein Parkleitsystem gepruft werden.
Die im Zentrum der Landstrasse vor-
handenen oberirdischen Parkfelder
sollen beibehalten werden. Sie sind fiir
die Erreichbarkeit der Landstrasse von
grosser Bedeutung. Die Parkfelder sol-
len in Gruppen zusammengefasst und
nicht mehr aneinandergereiht werden.
Damit kann die Landstrasse nicht nur
einfacher Uberquert werden, es kénnen
auch grossere Vorzonen fiir Laden und
Gastronomiebetriebe entstehen. Dies
kann die Aufenthaltsqualitat im Zentrum
markant verbessern.



Landstrasse als Wohn- und
Arbeitsort starken

Auf der gesamten Lange der Land-
strasse soll eine durchmischte Nutz-
weise mit Wohnen und Arbeiten
moglich sein. In einzelnen Gebieten
steht eher das Wohnen im Vorder-
grund, ganz im Osten ist es die
Arbeitsnutzung.

Durchmischtes Wohnen und
Arbeiten; Einrichtungen mit
hohem Publikumsverkehr sind
erlaubt

Durchmischtes Wohnen und
Arbeiten

Durchmischtes Wohnen und
Arbeiten mit Fokus Wohnen

Durchmischtes Wohnen und
Arbeiten mit Fokus Arbeiten
Erdgeschosse beleben
Die Erdgeschosse entlang der Land-

strasse sollen mit publikumsorientierten
Nutzungen, vor allem Laden, belebt

werden. Im Zentrum (Abschnitt Staffel-
bis Alberich Zwyssigstrasse) und an
weiteren wichtigen Orten wie Strassen-
kreuzungen sollen deshalb publikums-
orientierte Nutzungen vorgeschrieben
werden, d.h. Wohnen im Erdgeschoss
ist ausgeschlossen. Zur Férderung
von publikumsorientierten Nutzungen
im Erdgeschoss soll zudem eine lichte
Raumhohe von 3,5 bis 4 Metern ver-
langt werden.

Publikumsorientierte Nutzungen
im Erdgeschoss vorgeschrieben;
Wohnen im Erdgeschoss
ausgeschlossen

Publikumsorientierte Nutzungen
im Erdgeschoss méglich

Querverbindungen als wichtige
Elemente fordern

Die Landstrasse ist gepragt durch eine
Vielzahl an Querverbindungen. Diese
Querverbindungen sind von grosser
Bedeutung, denn sie geben Struktur,
lassen immer wieder Durchblicke zu
und gewabhrleisten die Erreichbarkeit
aus den Quartieren.

Solche Querverbindungen sollen mit
verschiedenen Massnahmen wie
Begrlinung, Kleininfrastrukturen, Ver-
besserungen fir den Langsamverkehr
usw. gestarkt werden. Wo sie heute
noch fehlen — vor allem im Zentrum —,
sollen sie neu geschaffen werden.

Ruckwartige Griin- und Freirdume so-
wie Offentliche Gebaude sollen besser
an die Landstrasse angebunden wer-
den. Dies bringt die gewlinschte Durch-
lassigkeit und ermdglicht kurze Wege,
insbesondere flr zu Fuss Gehende und
Velofahrende.

Attraktiv gestaltete und nutzbare Querver-
bindung zur guten Anbindung riickwértiger

Quartiere sowie Griin- und Freirdume an die
Landstrasse. (Quelle: Metron, Brugg / van de
Wetering, Ziirich)



Querverbindungen im Zentrum:

- Bestehende Querverbindungen
° stérken

= Neue Querverbindungen

= schaffen (Lage exemplarisch)

Durchwegung fiir zu Fuss Gehende
und Velofahrende:

Lage fixiert

(o0o)

»

Lage exemplarisch

Anbindung und Stéarkung
riickwartiger Griin- und Freirdume

Ubergeordnete Griin- und
Freiraumachsen

Orte zum Verweilen schaffen

An der Landstrasse sollen auch Orte
zum Verweilen angeboten werden.
Darunter sind kleinere, platzartige Rau-
me zu verstehen, die unterschiedlich
gestaltet und genutzt werden kénnen.
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Im engeren Zentrumsbereich der
Landstrasse sollen grossere Verweilorte
mit Aufenthaltsmaoglichkeiten (Platze)
angeboten werden. Mit dem Zentrums-
platz existiert beim Kreisel Alberich
Zwyssigstrasse bereits ein solcher Ort.
Ostlich des Kreisels Staffelstrasse

soll mit dem Dreiecksplatz ein neuer
Verweilort geschaffen werden.

In Ergdnzung zu den beiden grossen
Platzen kénnen an der Einmiindung
zum Hofweg und zur Fliederstrasse
gestaltete Nischen entstehen. Da-
runter sind kleinere Aufweitungen zu
verstehen, die z.B. fir Warenauslage,
Aussenbestuhlung eines Cafés oder
fur Sitzgelegenheiten Platz bieten.

Kleinere, platzartige Rdume
zum Verweilen

Platzbereiche im Zentrum

[N Nische bei Einmiindung einer
Querverbindung in die Landstrasse
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Nische (Aufweitung des Strassenraums).
(Quelle: Schneider Studer Primas, Zlirich)

Landstrasse begriinen

Mit Baumen soll das Bild der Land-
strasse verschonert und die Auf-
enthaltsqualitat verbessert werden.

Je nach vorhandenem Platz sollen

im westlichen Abschnitt Einzelbaume,
im Zentrum eher Baumgruppen und

im Ostlichen Abschnitt der Landstrasse
Baumreihen gepflanzt werden.

© Einzelbaum an
Strasseneinmiindung

(38 Baumgruppe
0]

0] Baumreihe

ottt



Bestehende Qualitaten erhalten

Der westliche Teil der Landstrasse ist
gepragt durch kleinteilige Strukturen
und Durchgriinung. Diese Qualitaten
und Besonderheiten sollen bei bau-
lichen Erneuerungen berucksichtigt
werden.

Berticksichtigung der bestehen-
den Massstéblichkeit, Typologie,
Durchgriinung und des Ensemble-
charakters

Orientierung verbessern,
Identitat schaffen

Strassenkreuzungen sind wichtige Orte
der Orientierung. Mit Laden in den
Erdgeschossen, einzelnen Akzenten in
der Bebauung und/oder im Freiraum,
mit Moblierungselementen wie Sitzbank,
Pflanztrog usw. entwickeln sie sich zu
charakteristischen Orten mit eigenstan-
diger Identitat. An Orientierungsorten
(Kreuzungen) sollen deshalb stadtebau-
liche Akzente mit unterschiedlich hohen
Gebauden und mit ortsspezifischer
Freiraumgestaltung geschaffen werden.

Zentrale Orientierungsorte:
starke Verdichtung mit Gebduden
mit sieben und mehr Vollgeschossen

Quartier-Orientierungsorte:
deutliche Verdichtung mit
Gebéuden mit sechs Vollgeschossen

Lokale Orientierungsorte:
moderate Verdichtung méglich;
Akzentsetzung vorwiegend mit
Freiraumgestaltung

Zentraler Orientierungsort Alberich Zwyssig-
strasse: stadtebaulicher Akzent (Hochhaus)
am Zentrumsplatz. (Quelle: Metron, Brugg /
van de Wetering, Zlirich)

Ortseingange erkennbar machen

Ortseingange in Form von Torsituatio-
nen lassen die Verkehrsteilnehmenden
erkennen, wenn sie das Wettinger Sied-
lungsgebiet erreicht haben bzw. dieses
wieder verlassen. Sie dienen somit der
Orientierung und schaffen Identitat.
Torsituationen kdnnen mit unterschied-
lichen Massnahmen geschaffen werden
(dichte Bebauung; Begriinung).

< Torsituation im Westen (Schénau-
strasse; gut erkennbar) und im Osten
(beim Lugibach; noch zu schaffen)

Strassenraume
differenziert gestalten

Die Landstrasse wird in einen siedlungs-
orientierten (Gemeindegrenze zu

Baden bis Halbartenstrasse) und in
einen verkehrsorientierten Strassen-
abschnitt (Halbartenstrasse bis Ge-
meindegrenze zu Wirenlos) unterteilt:
Im siedlungsorientierten Abschnitt soll
die Landstrasse, soweit sie ausser-

halb des Abschnitts Staffelstrasse bis
Alberich Zwyssigstrasse liegt, als
Kernfahrbahn (mit oder ohne Mittelinsel)
gestaltet werden. Dies bedeutet, dass



es keinen Mittelstreifen mehr geben
wird. Fur Velos ist auf der Fahrbahn
beidseitig je ein Velostreifen markiert.
Im verkehrsorientierten Abschnitt
(Halbartenstrasse bis Gemeindegrenze
Wiurenlos) werden die Verkehrsteilneh-
menden mit separaten Verkehrsspuren

weitgehend voneinander getrennt gefiihrt.

Siedlungsorientierter Strassen-
raum mit Kernfahrbahn und
beidseits markierten Velostreifen

Verkehrsorientierter Strassen-
raum mit separat geflihrtem
Fuss-/Veloweg

Koexistenz der Verkehrs-
teilnehmenden ermdglichen

Im Zentrum, zwischen Staffel- und
Alberich Zwyssigstrasse, sollen alle
Verkehrsteilnehmenden nach dem
Prinzip der Koexistenz gleichberechtigt
verkehren. Mit einem zwei Meter brei-
ten Mehrzweckstreifen soll den zu Fuss
Gehenden die Moglichkeit geboten
werden, die Landstrasse in diesem
Abschnitt auf der gesamten Lange zu
queren. Velofahrenden wird mit

dem Mehrzweckstreifen das Links-
abbiegen vereinfacht. Velos und

Motorfahrzeuge teilen sich die Fahrbahn
im Mischverkehr. Die Fahrbahn ist so
breit bemessen, dass ein Bus das Velo
Uberholen kann. Die Kurzzeitparkfelder
bleiben in diesem Abschnitt erhalten.
Mit der Zurlicksetzung des Erdgeschos-
ses bzw. der Schaffung offener Arkaden
koénnen die Vorzonen vergrossert und
damit den zu Fuss Gehenden mehr
Raum zum Flanieren und Verweilen
angeboten werden.

250 Meter

Mehrzweckstreifen im Zentrum

Abschnitt fiir oberirdische
Kurzzeitparkplatze

Perimeter fiir verbesserte Auslas-
tung bestehender Parkierungsanlagen

Vergrésserung der Vorzonen dank
rlickspringenden Erdgeschossen
(offene Arkaden)
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Siedlungsorientierter Strassenquerschnitt im Zentrum mit Mehrzweckstreifen und
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DER MASTERPLAN

UND SEINE UMSETZUNG

Massnahmen zur Wiederbelebung
Der Masterplan bildet fiir die Behdrden
einen verbindlichen Orientierungs-
rahmen. Damit er auch fiir Grundeigen-
timer und Bauwillige wirksam wird, ist
eine Anpassung der Nutzungsplanung
(Bau- und Nutzungsordnung; Bauzonen-
plan) notig. Diese Anpassung wurde
bereits eingeleitet.

Weitere Massnahmen sind zum

Beispiel:

* Fur das Gebiet Winkelried ist bereits
ein Gestaltungsplan (Gesamt-
betrachtung) in Erarbeitung; weitere
Gesamtbetrachtungen fir andere
Gebiete sollen folgen.

* Im Rahmen der Erneuerung des
Strassenraums der unteren Land-
strasse soll die Gemeinde die Anlie-
gen aus dem Masterplan aktiv in das
Betriebs- und Gestaltungskonzept
einbringen.

» Die unterschiedlichen Nutzungen im
offentlichen Raum sollen durch ein
Nutzungsmanagement koordiniert
werden. Dabei sind das Zentrum und
die Belebung des Zentrumsplatzes
besonders wichtig.

Entwicklung als

gemeinsame Aufgabe

Die Umsetzung des Masterplans ist ein
lange andauernder Prozess mit zahl-
reichen Aufgaben, an dem sich viele
Akteure aktiv beteiligen mussen. Gefor-
dert sind einerseits der Gemeinderat
und die Verwaltung der Gemeinde.
Andererseits liegt die Zukunft der Land-
strasse auch in der Verantwortung der
Privaten (z.B. Bauprojekte von Grund-
eigentimern, Marketingmassnahmen
des Handels- und Gewerbevereins,
Veranstaltungen von Vereinen). Fur die
Koordination der anstehenden Aufgaben
soll daher ein professionelles Gebiets-
management aufgebaut werden.

Dialog wird weitergefiihrt

Der Masterplan ist ein erster Meilen-
stein. Mit ihm wurde die Entwicklung der
Landstrasse angestossen. Die durch
das Mitwirkungsverfahren entstandene
Dynamik soll fir die Zukunft weiter ge-
nutzt und der Dialog fortgefiihrt werden.

Konzept und Gestaltung: Schmocker + Sagesser AG, Wettingen
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1. Einleitung

1.1 Ubersicht

Die Gemeinde Wettingen will sich in Zukunft auch nach innen entwickeln und dabei Gebiete mit
guter Erschliessung durch den 6ffentlichen Verkehr verdichten. In der Masterplanung Land-
strasse’ wurden entlang der Landstrasse differenzierte Verdichtungsabsichten aufgezeigt und
mit Verkehrszahlen hinterlegt.

= 3 o

Abbildung 1:

Der gesamte Perimeter sowie die einzelnen Gebiete entlang der Landstrasse, wo eine Entwick-
lung nach innen angestrebt werden soll

Auf der Landstrasse gibt es geregelte Knoten mit grosserer Leistungsfahigkeit (Kreisel Staffel-
und Alberich Zwyssigstrasse bzw. Lichtsignalanlage Halbartenstrasse). Die Ubrigen Knoten sind
ungeregelt (Kein Vortritt, Stop).

1.2 Auftrag

Die Ballmer + Partner AG wurde beauftragt, zu untersuchen, ob die Knoten an der Landstrasse
diesen Mehrverkehr bewaltigen kénnen und Massnahmen zur Behebung allfalliger Leistungsde-
fizite vorzuschlagen.

Fur die Abschatzung der Verkehrserzeugung sowie fir die Leistungsberechnungen der Knoten
wurden alleine technische/bauliche Méglichkeiten bei den Knoten selbst und im Verkehrsnetz

! Masterplanung Landstrasse, Abschatzung Uber die Zunahme der Einwohner und Beschaftigten, Plan-

partner AG, Kurzbericht 10. Juni 2014
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geprift. Parallel sind raum- und verkehrsplanerische Ansatze zu ergreifen, die eine Reduktion
der Verkehrserzeugung und/oder eine Umlagerung auf andere Verkehrstrager bewirken.

Der Fokus der Untersuchungen im vorliegenden Bericht liegt auf dem motorisierten Individual-
verkehr. Eine gesamtheitliche Betrachtung "Abstimmung Siedlung und Verkehr" erfolgt im Pla-
nungsbericht zur Teilanderung der Nutzungsplanung Landstrasse.

1.3 Berichtsinhalt

In den Kapiteln 2 bis 4 werden die Grundlagen erlautert. Im zweiten Kapitel wird auf die Bevol-
kerungs- und Beschéaftigtenprognose gemass Masterplanung Landstrasse eingegangen. Diese
dient zur Abschatzung der Verkehrszunahme im Gebiet. Das dritte Kapitel behandelt das Ver-

kehrsnetz und im vierten Kapitel wird auf die Verkehrsbelastungen eingegangen.

Die zentralen Resultate und Erkenntnisse des Berichts (Teil 1 und 2) sind den Kapiteln 5 und 6
zu entnehmen. Die Leistungsfahigkeiten der Knoten werden im Kapitel 5 untersucht und die
wichtigsten Schlussfolgerungen daraus gezogen. Im Kapitel 6 sowie in Anhang 7 ist das Kon-
zept des Verkehrsnetzes 2030 abgebildet und erlautert. Mit diesem zukunftigen Verkehrsnetz
sollen Stérungen auf der Landstrasse reduziert werden.

1.4 Grundlagen

In der Masterplanung Landstrasse wurden die Entwicklungen der Einwohner und Beschaftigten
entlang der Landstrasse dargestellt.

Von der Gemeinde wurden uns Verkehrszahlen des Kreisels Alberich Zwyssigstrasse aus dem
Jahr 2013 zur Verfigung gestellt. Ergdnzend wurden am 4. Juni 2014 zwischen 17:00 und
18:00 Uhr (Abendspitzenstunde) die Einmindungen Wiesenstrasse, Neustrasse und die Licht-
signalanlage Halbartenstrasse gezahlt (Anhang 1). Eine Ubersicht (iber die Verkehrsbelastung
2013/2014 sowie weitere Zahlungen ist in Anhang 2 ersichtlich.

. Knoten- Belastung Landstrasse
Knoten Zahldatum - —
belastung Ri. Baden | Ri. Wiirenlos
Einmundung Wiesenstrasse 4. Juni 2014 1'235 1177 1'209
Einmindung Neustrasse 4. Juni 2014 1'220 1'209 1'154
Kreisel Alberich Zwyssigstrasse August 2013 1'926 1'021 1'061
LSA Halbartenstrasse (Handzahlung) | 4. Juni 2014 1'825 1124 1'521

Tabelle 1: Resultate Knotenzdhlungen in der ASP in Fz/h

In der Erschliessungsplanung 2008 sind die beiden Kreuzungen mit der Bahnhof-/Kirchstrasse
und der Jurastrasse/Marzengasse als geplante Kreisverkehrsplatze aufgefihrt.
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Im Weiteren wurden die folgenden Arbeiten beigezogen:

¢ Baugesuch Neuhaus Wettingen, Metron 29.11.2011 (Betrifft Knoten Jurastrasse / Mar-
zengasse)

o Vertiefungsstudie Winkelried, Schneider Studer Primas, 15.05.2013
e Verkehrsgutachten zum UVB Gestaltungsplan Jura-/ Tagerhardstrasse, 2002
e Erschliessung Geisswies/Sulperg, Ballmer+Partner AG, 13.09.2010

1.5 Methodik

Die kiinftigen Verkehrsbelastungen fiir die massgebende Abendspitzenstunde wurden einer-
seits auf Grund der Prognose der Bevolkerungs- und Beschaftigtenentwicklung und anderseits
mit Hilfe des kantonalen Verkehrsmodells (Stand 2010 und Prognose 2025 / Anhang 3, Kapitel
4.2.1) erarbeitet.

In den Schweizer Normen finden sich keine Grundlagen zur Verkehrserzeugung von reinen
Wohnnutzungen. Aus diesem Grund wird auf die Deutschen "Empfehlungen fir Anlagen des
ruhenden Verkehrs" (EAR 05, Ausgabe 2005) der Forschungsgesellschaft flr Strassen- und
Verkehrswesen zuriickgegriffen. Fir die Abschatzung des Verkehrsaufkommens von Nicht-
Wohnnutzungen wird die VSS-Norm SN 640 283 vom Februar 2013 verwendet.

Die Leistungsberechnungen wurden mit den folgenden Programmen durchgefihrt:

e vortrittsgeregelte Knoten: Programm Knobel, Version 6.1.9

e Kreisel: Programm Kreisel, Version 8.1.3

e Lichtsignalanlagen: Excel, Berechnung basierend auf der VSS-Norm SN 640 023a

Mit den anschliessend durchgefiihrten Leistungsberechnungen hat man dann den Handlungs-
bedarf fiir die spezifischen Einmindungen definiert. Damit nicht jede Einmindung separat be-
trachtet werden muss, ermittelte man die massgebenden Knoten (jene Knoten mit den héchsten
zu erwartenden Verkehrsbelastungen). Als massgebend wurden deshalb die folgenden Ein-
muindungen und Kreuzungen identifiziert:

a) Einmundung Wiesenstrasse

b)  Einmindung Neustrasse

c) Einmindung Winkelriedstrasse

d) Kreisel Staffelstrasse

e) Kreisel Alberich Zwyssigstrasse

f) Kreuzung Jurastrasse / Marzengasse

g) Lichtsignalanlage Halbartenstrasse

h)  Einmindung / kinftige Lichtsignalanlage Otelfingerstrasse
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2. Bevolkerungs- und Beschaftigtenprognose

2.1 Bevolkerung und Beschaftigte bestehend

Per Ende 2012 waren im Perimeter des Masterplans Landstrasse knapp 3‘000 Einwohnende
angemeldet und ungefahr 2'000 Personen beschaftigt.

Die Bevolkerungszahl zu diesem Zeitpunkt betrug in der gesamten Gemeinde etwa 20'200 Per-
sonen. Ende 2008 betrug gemass Statistik Kanton Aargau die Zahl der Beschéftigten in der ge-
samten Gemeinde etwa 7'800. Ungefahr 15% der Bevélkerung und 28% der Beschaftigten be-
finden sich demnach innerhalb des Perimeters des Masterplans Landstrasse.

2.2 Zunahme Bevoélkerung und Beschaftigte

Die mogliche Zunahme der Zahl der Einwohner und Beschaftigten wurde im Kurzbericht Mas-
terplanung Landstrasse sowohl kurz- und mittelfristig (nachste 15 Jahre) als auch langfristig ab-
geschatzt. Das Wachstum gemass langfristiger Abschatzung liegt ausserhalb des Untersu-
chungshorizonts des hier vorliegenden Berichts. Es wird deshalb nur auf die mittelfristig prog-
nostizierte Bevolkerungs- und Beschéftigtenentwicklung eingegangen.

Abhangig von der angenommenen Bruttogeschossflache pro Einwohner nimmt die Zahl der
Einwohner bis in 15 Jahren (ungeféhr 2030) zwischen 650 und 820 zu. Die Zahl der Beschaftig-
ten nimmt, abhangig von der Art der Nutzung sowie von der Nutzungsdichte zwischen 220 und
1'180 zu.

3. Verkehrsnetz

Das Verkehrsnetz der Gemeinde Wettingen ist gepragt von der Landstrasse (Kantonsstrasse
K275), welche das Gemeindegebiet von Nordwest nach Sudost verlaufend teilt. Parallel zur
Landstrasse verlauft auf der Nordseite die Schartenstrasse und auf der Stdseite die Zent-
ralstrasse. Vor allem die Schartenstrasse tbernimmt zum heutigen Zeitpunkt zu den Hauptver-
kehrszeiten regionalen Ausweichverkehr. Mittelfristig wird der regionale Durchgangsverkehr auf
der Schartenstrasse im Rahmen des Verkehrsmanagements Baden-Wettingen auf das Uberge-
ordnete Strassennetz zuriickverlagert. Senkrecht zur Landstrasse sind die wichtigsten Strassen
von West nach Ost die Schénaustrasse (z. T. Gemeindegebiet Baden) Staffelstrasse, Alberich
Zwyssigstrasse (Kantonsstrasse K425) Bahnhofstrasse/Kirchstrasse, Jurastrasse/Marzengasse
sowie die Halbartenstrasse, welche jeweils einen Anschluss auf die Landstrasse haben.

In Abbildung 2 ist der Untersuchungsperimeter dieses Berichts ersichtlich. Innerhalb dieses Pe-
rimeters ist die Landstrasse in verschiedene Abschnitte unterteilt, in welchen die Knoten sowie
allfallige geplante Massnahmen beschrieben werden. In den Kapiteln 4.1 und 5.4 wird wieder
auf diese Abschnitte Bezug genommen.
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Abbildung 2: Verkehrsnetz der Gemeinde Wettingen
Gebiet A
Strassen im Abschnitt mit Knoten an der Landstrasse:
e Heimstrasse e (Grenzstrasse e Jakobstrasse
¢ Quartierstrasse e Albertstrasse ¢ \Wiesenstrasse
o Neustrasse e Sportstrasse e Nordstrasse
e Antoniusstrasse o Rosengartenstrasse e Winkelriedstrasse
e Fortunastrasse e Florastrasse e Klarastrasse
Gebiet B
Strassen im Abschnitt mit Knoten an der Landstrasse:
® Staffelstrasse ® Dufourstrasse ® Brihlstrasse

o Alberich Zwyssigstrasse

Gebiet C
Strassen im Abschnitt mit Knoten an der Landstrasse:

¢ Bahnhofstrasse/Kirchstrasse e Jurastrasse/Marzengasse
Gebiet D

Strassen im Abschnitt mit Knoten an der Landstrasse:

o Feldeggstrasse ¢ Halbartenstrasse

Gebiet E
Strassen im Abschnitt mit Knoten an der Landstrasse:

o Kreuzkapellenweg o Untere Geisswiesstrasse e Otelfingerstrasse
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4. Verkehrsbelastung

4.1 Verkehrszahlungen

Gemass den Zahlungen (Anhang 1 und 2) liegt die Verkehrsbelastung in der Abendspitzen-
stunde (ASP) auf der Landstrasse (Abbildung 3) im Querschnitt zwischen 1170 (West), 1'020
(Zentrum) und 1'480 Fahrzeugen (Ost).

1'278 Knotenbelastung in Fz/h (Summe aller Zufahrten)
800 Querschnittsbelastungen (pro Richtung)

© eigene Zahlungen/LSA-Auswertung (Juni 2014)
o © Zahlung Gemeinde Wettingen (2013)
i O sonstige Zahlungen (2011)
@
o 5
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Abbildung 3: Verkehrsbelastung 2011 bis 2014 in der ASP in Fz/h auf der Landstrasse

Gebiet A

Im Gebiet A miinden viele kleinere Strassen in die Landstrasse. Die Anschlussknoten (vortritts-
geregelte Einmindungen und Kreuzungen) weisen nur eine geringe Verkehrsbelastung auf. Der
Verkehr aus den angrenzenden Quartieren verteilt sich relativ gleichmassig auf diese Knoten.
Die Verkehrsbelastungen sind dementsprechend bei keinem der Knoten hoch. Zum Teil werden
von den Verkehrsteilnehmern diese Knoten auch gemieden, und es wird auf den Kreisel Staffel-
strasse ausgewichen.

Gebiet B

Im Zentrum weisen die Kreisel Staffelstrasse und Alberich Zwyssigstrasse (die zum Autobahn-
anschluss Neuenhof/Baden Ost fiihrt) eine hohe Leistungsfahigkeit auf. Diese nehmen einen
Grossteil des Verkehrs von ungeregelten Anschlissen auf die Landstrasse und aus den an-
grenzenden Quartieren auf und sind dementsprechend starker mit Verkehr belastet.
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Gebiet C

Die Schwierigkeiten bei den Ausfahrten bei den Knoten Bahnhofstrasse/Kirchstrasse und Ju-
rastrasse/Marzengasse in Verkehrsspitzenzeiten fuhrt zu Ausweichverkehr auf benachbarte ge-
regelte Knoten (Kreisel Alberich Zwyssigstrasse und LSA Halbartenstrasse). Insbesondere der
Verkehr auf der Beziehung Schartenstrasse <> Wurenlos umfahrt den Knoten Jurastrasse/Mar-
zengasse via Bifangstrasse/Halbartenstrasse, um die Lichtsignalanlage Halbartenstrasse zu

benutzen.
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Abbildung 4: Verkehrsverlagerungen infolge ungeregelter Knorten

NE"’fe"dStrasse

Bei den beiden Knoten Bahnhofstrasse/Kirchstrasse und Jurastrasse/Marzengasse ist gemass
Strassenrichtplan und Erschliessungsplanung vom 23. Januar 2008 der Bau von Kreiseln ge-

plant.

Die LSA Halbartenstrasse weist eine hohe Belastung auf und ist ein zentraler Knoten fiir die
Quartiere ndrdlich und sudlich davon. Die Landstrasse weist bei der LSA vor allem in Richtung

Wirenlos eine hohe Verkehrsbelastung auf.

Gebiet E

Beim Knoten Otelfingerstrasse ist die Verkehrsbelastung auf der Landstrasse hoch. Im Rahmen
des Verkehrsmanagements Baden-Wettingen ist die Realisierung einer LSA mit Dosierfunktion

geplant. Im Rahmen der Entwicklung Wettingen Ost wird ein vierter Ast von Siiden her zur LSA

gefuhrt.
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4.2 Verkehrsprognose

4.2.1 Kantonales Verkehrsmodell

Der Vergleich der Belastungen gemass KVM-AG, Stand 2010 (Anhang 3.1) und den Resultaten
der Zahlungen 2014 (Anhang 2) zeigt zum Teil grosse Differenzen (Beispiel Landstrasse Hohe
Wiesenstrasse in Richtung Baden: KVM-AG ASP 2010: 490 Fz; Messung ASP 2014: 763 Fz).
Der Verkehrszustand 2030 wird deshalb nicht ausgehend von der Prognose 2025 berechnet,
sondern das Wachstum gemass KVM-AG zwischen 2010 und 2025 wird berticksichtigt.

Gemass KVM-AG ist zwischen 2010 und 2025 (15 Jahre) mit einer Verkehrszunahme auf der
Landstrasse von 50 Fahrzeugen im Westen bis 370 Fahrzeugen im Osten zu rechnen.

Annahme 1 Es wird angenommen, dass die Verkehrszunahme von 2010 bis 2025 gleich gross
ist, wie die Zunahme von heute (Mitte 2014) bis 2030. Das Wachstum gemass
KVM-AG (Abbildung 5) wird deshalb fur die Belastung im Jahr 2030 zu den Resul-
taten der Zahlungen 2014 addiert.

?
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stasse +0 gl +30 |2 +30 g|+100 [3+130
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Abbildung 5 Verkehrszunahme KVM-AG ASP in 15 Jahren in Fz/h

Mit dem Einfluss des Verkehrsmanagements Baden-Wettingen ist davon auszugehen, dass der
Verkehr auf dem Basisverkehrsnetz in der Abendspitzenstunde eher weniger stark zunehmen
wird als gemass KVM-AG (welches die Verkehrsmanagement Massnahmen noch nicht beinhal-
tet). Diese These wird durch die Tatsache gestlitzt, dass der Verkehr gemass Messungen auf
der Landstrasse seit 1993 in der ASP nicht oder nur sehr geringfiigig zugenommen hat.

4.2.2 Verdichtung entlang der Landstrasse

Die nachfolgende Tabelle zeigt das Verkehrswachstum in Folge der Verdichtung.

Zuwachs minimal Zuwachs maximal
Personen MIV-Fahrten/ASP Personen MIV-Fahrten/ASP
Einwohner 650 60 820 75
Beschaftigte 220 44 1'180 237
Gesamt 870 104 2'000 312
Tabelle 2: Verkehrserzeugung der zusétzlichen Einwohner und Beschdftigten in den ndchsten 15 Jahren
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Da der Zuwachs der Beschaftigten nur mit einer grossen Unsicherheit abgeschatzt werden
kann, weist auch die Zahl der zusatzlichen Autofahrten eine grosse Variation auf. In den nachs-
ten 15 Jahren muss mit einem Zuwachs von 104 bis 312 Fahrten gerechnet werden.

Die Verkehrszunahme gemass KVM-AG zeigt, dass im Westen der Landstrasse die Zunahme
geringer ist als im Osten.

Annahme 2 Fir die Knotenbelastungen, welche als Grundlage fir die Leistungsberechnungen
dienen, wird deshalb angenommen, dass zwei Drittel des Verkehrs Richtung Wu-
renlos und ein Drittel Richtung Baden fahrt und die Fahrzeuge je zur Halfte ein-
und ausfahren. Dies ergibt dann einen Mehrverkehr von 40 bis 114 Fahrzeugen im
Westen und 66 bis 196 Fahrzeugen im Osten.

Abbildung 6 zeigt die Verkehrszunahme auf der Landstrasse infolge der Nutzungsverdichtungen
entlang der Landstrasse. Fur die Leistungsberechnungen wird die maximale Verkehrszunahme
verwendet. Anhang 4 zeigt die Verkehrserzeugung in den einzelnen Teilgebieten (Aufteilung
gemass Planpartner AG) sowie den zusatzlichen Verkehr auf den Knoten, fur welche die Leis-
tungsfahigkeit untersucht wird.

Die Verkehrszunahme gemass KVM-AG und die Zunahme wegen der Verdichtung sind im
Westen der Landstrasse in einer dhnlichen Gréssenordnung, im Osten ist die Verkehrszunahme
gemass KVM-AG immer noch hdher.

+20 Verkehrszunahme bei minimaler
Bevolkerungs- und Beschéftigtenzunahme

+57 Verkehrszunahme bei maximaler
Bevolkerungs- und Beschaftigtenzunahme

+20 +24 +26 +29 +33
Land- +57 +69 +77 +85 +98

Marzengasse

strasse 457 3| +69 [& +77 $(+85 & +98
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Abbildung 6:  Verkehrszunahme in den ndchsten 15 Jahren auf der Landstrasse in
der ASP in Fz/h infolge der Nutzungsverdichtung entlang der Land-
strasse (Minimum (griin) und Maximum (rot))

Annahme 3 Es wird der ,worst case“ angenommen, so dass der maximale Mehrverkehr durch
die Verdichtungen an der Landstrasse zusatzlich zur Verkehrszunahme gemass
KVM-AG bericksichtigt wird.
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4.2.3 Einfluss Einkaufszentrum Tagipark

Im Umweltvertraglichkeitsbericht (UVB) zum Gestaltungsplan Jurastrasse-/Tagerhardstrasse
von 2002 sind die mdglichen Verkehrsentwicklungen dieses Einkaufs- und Industriequartiers
dargestellt. Im Anhang 5 wurden diese Verkehrszahlen mit den heute vorhandenen Frequenzen
des Einkaufszentrums verglichen. Es zeigte sich, dass in der Abendspitzenstunde noch zusatz-
liche 28 Fahrten Uber den Kreisel vor dem Tagipark, 51 Fahrten Uber die Jurastrasse und 78
Fahrten Uber die Tagerhardstrasse madglich sind.

Diese Fahrten ergeben in der ASP auf der Landstrasse westlich der Jurastrasse einen Zusatz-
verkehr von 19 Fz/h, zwischen Jura- und Halbartenstrasse von 10 Fz/h und &stlich der Halbar-
tenstrasse von 35 Fz/h.

Annahme 4 Im Sinne eines ,worst case” wird auch dieser noch mégliche Zusatzverkehr be-
rucksichtigt.

4.2.4 Zukinftige Verkehrsbelastung

Fur die zukUnftige Verkehrsbelastung auf der Landstrasse wird in der Abbildung 6 der heutige
Verkehr plus Verkehrszunahme gemass KVM-AG, Verdichtung und Ausbau GP Jura-/ Ta-
gerhardstrasse verwendet (Anhang 4 und 5, Abbildung 7).
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Abbildung 7:  Zusatzbelastungen auf der Landstrasse in den nédchsten 15 Jahren
in der ASP in Fz/h
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Im Vergleich zur heutigen Verkehrsbelastungen liegt die Verkehrsbelastung in der Abendspit-
zenstunde (ASP) auf der Landstrasse im Querschnitt um 180 (West), 200 (Zentrum) und 530
Fahrzeuge (Ost) héher.

1'278 Knotenbelastung in Fz/h (Summe aller Zufahrten)
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Abbildung 8:  Belastungen auf der Landstrasse 2030 in der ASP in Fz/h
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Teil 1

5. Leistungsberechnungen

Bei den Leistungsberechnungen wurden die gemessenen und prognostizierten Fahrzeuge in
der Abendspitzenstunde mit dem Faktor 1.1 multipliziert. Damit sind der Schwerverkehrsanteil
(in der Regel um die 2% in der Abendspitzenstunde) und die nicht erfassten Velos berlcksich-
tigt.

5.1 Bestehendes Verkehrsnetz

Die nachfolgende Tabelle 3 zeigt die maximalen mittleren Wartezeiten sowie die Qualitatsstufen
(QS) der 7 untersuchten Knoten fir die Verkehrszahlen von heute sowie die Verkehrsbelastun-
gen 2030 mit dem bestehenden Verkehrsnetz.

Die Leistungsfahigkeit eines Knotens wird mit der Qualitatsstufe QS angegeben. Die beste QS
ist die Stufe A, die schlechteste die Stufe F. Das Ziel fiir die Leistungsfahigkeit von Knoten ist
jeweils mindestens die QS D. Bei den Einmindungen und Kreiseln wird diese Stufe erreicht,
wenn die maximalen mittleren Wartezeiten der schlechtesten Spur nicht mehr als 45 Sekunden
betragen, bei der LSA dirfen diese maximalen mittleren Wartezeiten nicht hdher als 70 Sekun-
den sein.

Knoten massgebende Spur Verkehr 2011-14 Verkehr 2030
gz;ttder héchsten mittleren Warte- mittlzeéﬁ ;/S\g?rte_ as mittlzeéﬁ ;/S\g?rte_ as

Einmindung Wiesenstrasse Wiesenstrasse — Wurenlos 14.7 B ‘ 17.6 C

Einmindung Neustrasse Neustrasse — Baden 18.8 24.0 C

Einmundung Winkelriedstrasse  |Winkelriedstr. — Baden 12.5 ] ‘ 17.2 C

Kreisel Staffelstrasse Einfahrt von Wirenlos her 9.7 A ‘ 14.9 m

Kreisel Alberich Zwyssigstrasse |Einfahrt von Wirenlos her 21.5 Cc 57.9

Kreuzung Jurastr./Marzengasse |Marzengasse — Wirenlos 244 C 454

LSA Halbartenstrasse - 66.3 D 2051 [

' Kreisel / vortrittsgeregelte Knoten: maximal 45 Sekunden Wartezeit fiir Qualititsstufe D

LSA: maximal 70 Sekunden Wartezeit flir Qualitatsstufe D

Tabelle 3: Mittlere Wartezeiten und Qualitdtsstufe QS der massgebenden Spuren mit dem heutigen und dem
Verkehr im Jahr 2030 in der ASP

Mit der Verkehrsbelastung ASP 2014 weist die Lichtsignalkreuzung Halbartenstrasse eine
noch genugende Qualitatsstufe D aus. Die Ubrigen Knoten liegen in den guten Qualitatsstufen A
bis C.

Mit dem hoheren Verkehr ASP 2030 und ohne Berilcksichtigung des Einflusses durch das re-
gionale Verkehrsmanagement (vgl. Kapitel 5.4) verschlechtert sich die Leistungsfahigkeit der
LSA Halbartenstrasse auf eine absolut ungenigende Qualitatsstufe F. Der Kreisel Alberich
Zwyssigstrasse und der Knoten Jurastrasse/Marzengasse uberschreiten die genltigende Leis-
tungsfahigkeit relativ knapp (Qualitatsstufe E). Die anderen Knoten weisen noch gute Qualitats-
stufen B und C aus.
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Fir den Knoten Bahnhofstrasse/Kirchstrasse liegen keine Verkehrszahlungen vor. Aus der Ana-
lyse des Nachbarknotens Jurastrasse/Marzengasse geht jedoch hervor, dass die Belastung auf
der Landstrasse im Jahre 2030 (Anhang 6) um rund 200 Fahrzeuge geringer ist. Die Bahn-
hofstrasse hat eine vergleichbare Belastung wie die Jurastrasse, die Kirchstrasse ist jedoch
deutlich geringer belastet als die Marzengasse. Zudem ist das Potential von zusatzlichem Ver-
kehr bei der Jurastrasse (Einkaufszentrum Tagipark) und Méarzengasse (Ubernahme des
Schleichverkehrs Schartenstrasse <> Wirenlos) ungleich héher. Man kann deshalb davon aus-
gehen, dass die Kreuzung Bahnhofstrasse/Kirchstrasse in einer gerade noch geniigenden Qua-
litatsstufe D liegt.

5.2 Leistungssteigerung durch Knotenumbauten

5.2.1 Knoten Jurastrasse / Marzengasse

Beim Knoten Jurastrasse/Marzengasse ist, wie bereits erwahnt, die Erstellung eines Kreisels
geplant. Der Kreisel vereinfacht das Einfahren in die Landstrasse. Deshalb wird der Verkehr von
der Schartenstrasse in Richtung Wurenlos vermehrt wieder Uber die Marzengasse und den
Kreisel auf die Landstrasse fahren (Annahme 100 Fahrzeuge in der Abendspitzenstunde, Ab-
bildung 9)). Das Wohngebiet an der Bifangstrasse soll dann auch verkehrsberuhigt werden. Fur
die LSA Halbartenstrasse ist infolge der veranderten Verkehrsstréme mit einer verbesserten
Leistungsfahigkeit zu rechnen.

Dem Kreisel Jurastrasse/Marzengasse kommt bereits kurzfristig die wichtige Aufgabe zu, die
LSA Halbartenstrasse zu entlasten und den Ostteil des Lagernhangs und den Tagipark im Sin-
ne des Quartierschutzes und der Wohnqualitat auf moéglichst direktem Weg an das Gibergeord-
nete Strassennetz anzuschliessen. Damit kann u.a. die heute mit Durchgangsverkehr belastete
Bifangstrasse entlastet werden.

Der genehmigte Strassenrichtplan von 1999 weist beim Knoten Jurastrasse/Marzengasse be-
reits einen geplanten Kreisel aus. Im Rahmen des Verkehrsgutachten zum UVP Gestaltungs-
plans Jura-/Tagerhardstrasse (mit EKZ Tagipark) im Jahre 2002 wurde die Leistungsfahigkeit
des Knotens Land- / Jurastrasse / Marzengasse genauer untersucht und in der konzeptionellen
Weiterentwicklung des Strassenrichtplans eine zuklnftige Umgestaltung in einen Kreisel aufge-
nommen. Die Setzung der Bau- und Strassenlinien in der Totalrevision der kommunalen Er-
schliessungsplane (2008) reagierte auf diese Erkenntnisse und ermoéglicht vom Raumbedarf her
den Bau des Kreisels.
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Ausweichverkehr in Folge
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Abbildung 9:  Ausweichverkehr auf der Halbartenstrasse infolge langer
Wartezeiten am Knoten Jurastrasse/Méarzengasse

Die nachfolgende Tabelle 4 zeigt die Leistungsfahigkeit des kunftigen Kreisels am Knoten Ju-
rastrasse/Marzengasse und die Veranderung an der LSA Halbartenstrasse. Es wird berlcksich-
tigt, dass 100 Fahrzeuge nun wieder Uber Marzengasse und den Kreisel Jurastrasse Richtung
Wirenlos fahren und somit auch die LSA Halbartenstrasse anders belastet wird. Die anderen
Verkehrsstrome werden unverandert belassen.

Knoten massgebende Spur Verkehr 2030

mit der hochsten mittleren Wartezeit mittlere Wartezeit [S] Qs
Kreisel Jurastrasse Einfahrt von Wirenlos her 33.6 D
LSA Halbartenstrasse |- 116.3 g

Tabelle 4: Mittlere Wartezeiten und Qualitatsstufe QS mit angepasstem Verkehr 2030 in der ASP nach
Realisierung des Kreisels Jurastrasse

Bei Realisierung des Kreisels Knoten Jurastrasse/Marzengasse verbessert sich die Qualitats-
stufe mit dem Verkehr 2030 auf ein noch gentgendes D.

Fir die LSA Halbartenstrasse flihren die veranderten Verkehrsstrome zu einer Verbesserung
der Leistung, die Qualitatsstufe ist jedoch immer noch ein ungenigendes F.

5.2.2 Knoten Bahnhofstrasse / Kirchstrasse

Infolge der geringeren Verkehrsbelastung in der ASP 2030 wird mit der allfalligen Realisierung
eines Kreisels am Knoten Bahnhofstrasse/Kirchstrasse wahrscheinlich die gute Qualitatsstufe C
erreicht (vgl. Kap. 5.1 auf Seite 12). Dieser Kreisel ist weniger auf Grund der zukinftigen Ver-
kehrsbelastung beim Kreisel selbst als vielmehr wegen der Stabilitat des Gesamtverkehrssys-
tems (d. h. primar wegen der Entlastung des zukiinftig immer starker belasteten Kreisels Al-
berich Zwyssigstrasse) notwendig.



Wettingen - Erschliessungskonzept Landstrasse Seite 15/24

Der genehmigte Strassenrichtplan von 1999 weist an diesem Knoten bereits einen Kreisel auf.
Die Setzung der Bau- und Strassenlinien in der Totalrevision der kommunalen Erschliessungs-
plane (2008) reagierte auf diese Erkenntnisse und ermoglicht vom Raumbedarf her den Bau
des Kreisels.

Der Kreisel Bahnhofstrasse/Kirchstrasse wirde in ein stadtebaulich und topografisch sensibles
Gebiet (H6hensprung, Ubergang ins alte Dorf) zu liegen kommen und zudem die heutige Kenn-
zeichnung des engeren Zentrumsbereichs durch die Kreisel Staffelstrasse und Alberich Zwys-
sigstrasse konkurrieren. Im Falle einer Uberlast beim Kreisel Alberich Zwyssigstrasse ist vertieft
abzuklaren, ob die verkehrstechnische Notwendigkeit eines Kreiselbaus gegeben ist. Wenn ja,
ist eine Guiterabwagung zwischen stadtebaulichen und verkehrlichen Aspekten zu machen.

5.2.3 Lichtsignalanlage Halbartenstrasse

Infolge der prognostizierten Zusatzknotenbelastung der Halbartenstrasse fur die ASP 2030 von
519 Fz/h ist die Leistungsfahigkeit der Lichtsignalanlage mit je zwei Zufahrtsspuren bei weitem
Uberschritten.

+86| +86
+208 | +356

+187 |2+245

Marzengasse

Land- +116 | +109 | +117
strasse 465 g| +108 |3 +116

Staffelstrasse
Zwyssigstrasse
Jurastrasse

Alberich

Halbartenstras

Abbildung 10: Mdgliche Zusatzbelastung der LSA Halbartenstrasse ohne Ausbau fiir
die ASP 2030 (+86 Fz/h) in Richtung Baden

Der massgebende Strom ist die Spur von Wirenlos in Richtung Baden mit 826 Fz/h. Die Leis-
tungsgrenze der Lichtsignalanlage ist mit einem Zusatzverkehr von 86 Fz/h (mit Berticksichti-
gung einer Wirkung eines Kreisels Jurastrasse/Marzengasse) aus Richtung Wirenlos limitiert.
Dieser Zusatzverkehr entspricht in etwa dem Zusatzverkehr infolge Verdichtung.

Wenn man die Kapazitat der LSA steigern mochte, missten fir diese Beziehung zwei Spuren
angeboten werden, was ein bedeutender Eingriff in die benachbarten Vorgarten und Nutzungen
(Garagen, Autohandel) bedeutet.

5.2.4 Knoten Otelfingerstrasse

Fur den Knoten Otelfingerstrasse wurde im Bericht Erschliessung Geisswies/Sulperg eine unge-
fahre Knotenbelastung von 1'800 Fahrzeugen in der ASP geschatzt. In dieser Zahl ist der Ver-
kehr auf der Landstrasse (Stand 2010) sowie der erzeugte Verkehr bei Vollausbau des Quartie-
res Geisswies/Sulperg bericksichtigt (Abschatzung Bauzonenkapazitat durch Planpartner AG).
Fir den Knoten muss gemass KVM-AG mit einer Zunahme um 370 Fahrzeuge auf der Land-
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strasse auf 2'170 Fahrzeuge gerechnet werden. An diesem Knoten plant der Kanton im Rah-
men des Verkehrsmanagements eine LSA mit Dosierfunktion zu erstellen. Die Leistungsfahig-
keit einer Lichtsignalanlage betragt rund 2400 Fz/h, so dass auch fur eine spatere Bauge-

bietserweiterung Wettingen Ost noch Reserven vorhanden sind.
5.3 Bemerkungen zu den einzelnen Abschnitten fur ASP 2030

Abschnitt A
Die Einmindungen Wiesenstrasse, Neustrasse und Winkelriedstrasse (Variante mit Kino) wur-

den genau untersucht und es wurde festgestellt, dass diese auch mit dem Verkehr ASP 2030
leistungsfahig sind. Im Vergleich mit der Erhebung der Einmiindung Rosengartenstrasse (983
Fahrzeuge/h) sind die Belastungen der Einmiindungen Wiesenstrasse, Neustrasse und Winkel-
riedstrasse héher. Die Einmiindung Rosengartenstrasse ist deshalb ebenfalls genligend leis-
tungsfahig. Auch die Ubrigen Einmindungen und Kreuzungen werden eine genlgende Leis-

tungsfahigkeit aufweisen.
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Abbildung 11: Im Abschnitt A kann die Verkehrsbelastung ASP 2030 ohn:é Massnahmen bewdltigt werden
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Abschnitt B

Der Kreisel Staffelstrasse ist mit einer QS B gut leistungsfahig. Der Kreisel Alberich Zwys-
sigstrasse ist knapp nicht mehr gentigend leistungsfahig (QS E; QS D mit 2% weniger Verkehr).
Die untergeordneten Gemeindestrassen weisen geringe Verkehrsbelastungen auf und sind ge-
nigend leistungsfahig.
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Abbildung 12:  Im Abschnitt B ist nur der Kreisel Alberich Zwyssigstrasse knapp ungentigend leistungsféhig

Abschnitt C

Der Knoten Jurastrasse/Marzengasse ist knapp nicht mehr gentigend leistungsfahig (QS E; QS
D mit 1% weniger Verkehr). Der Knoten Bahnhofstrasse/Kirchstrasse ist vermutlich knapp ge-
nugend leistungsfahig (QS D).
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Abbildung 13  Im Abschnitt C kann die Verkehrsbelastung ASP 2030 nur mit einem Kreisel
beim Knoten Jurastrasse/Méarzengasse bewdltigt werden
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Um die gewiinschte Verkehrsverlagerung der Beziehung Schartenstrasse <> Wirenlos auf den
Knoten Jurastrasse/Marzengasse zu ermoglichen ist dieser Knoten bald in einen Kreisel umzu-
bauen (QS D). Diese Umgestaltung entlastet auch die LSA Halbartenstrasse.

Durch die Umgestaltung des Knotens Bahnhofstrasse/Kirchstrasse kdnnte der benachbarte,
leicht Uberlastete Kreisel Alberich Zwyssigstrasse etwas entlastet werden (QS C). Dieser Um-
bau ist deshalb mittelfristig zu prifen.

Die Verkehrsbelastung auf der Feldeggstrasse ist gering. Der ungeregelte Knoten ist deshalb
genlgend leistungsfahig. Ohne Berlcksichtigung des regionalen Verkehrsmanagements ist die
LSA Halbartenstrasse infolge des Mehrverkehrs Uberhaupt nicht mehr gentigend leistungsfahig
(QS F). Mit der Realisierung der Kreisel Bahnhofstrasse/ Kirchstrasse und Jurastrasse / Mar-
zengasse werden sich die Leistungsdefizite der LSA Halbartenstrasse leicht reduzieren.

getiey®

Halbartenstrasse

Landstrasse Landstra:
Landstrass: e

Halbartenstrass®

Neuleldstragse

Feldeggstr

Abbildung 14: Die Lichtsignalanlage Halbartenstrasse kann die prognostizierte
Verkehrsbelastung ASP 2030 nicht mehr bewdltigen.

Abschnitt E

Die Einmindung Kreuzkapellenweg ist auch mit dem Verkehr 2030 geniigend leistungsfahig.
Wenn jedoch ein grésserer Teil des nérdlich der Landstrasse gelegenen Gewerbegebietes Uber
den Kapellenweg erschlossen werden soll, muss die Leistungsfahigkeit erneut geprtft werden.
Auch die Einmlndung der Unteren Geisswiesstrasse ist gentigend leistungsfahig.

Im Abschnitt E ist im Rahmen des Verkehrsmanagements die Realisierung einer LSA beim
Knoten Otelfingerstrasse geplant. Bei der Planung der LSA muss auch eine allféllige Bauge-
bietserweiterung Wettingen Ost berlicksichtigt werden.
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Abbildung 15 Im Abschnitt E ist die geplante Lichtsignalanlage mit Dosierfunktion bei der Einmiindung Otelfin-
gerstrasse notwendig.

5.4 Sensitivitatsiiberlegungen

Als Grundlage fur die Leistungsberechnungen wurden die héchst mdglichen Verkehrsbelastun-
gen zu Grunde gelegt. Es sind dies die Zahlungen von 2014, die Verkehrszunahmen gemass
kantonalem Verkehrsmodell bis ins Jahr 2030, der Zusatzverkehr der maximal moglichen Ver-
dichtungen entlang der Landstrasse in den nachsten 15 Jahren und der noch mégliche Zusatz-
verkehr aus dem Gebiet Einkaufszentrum und Industriegebiet Jurastrasse/Tagerhardstrasse.

In den Verkehrsmodelldaten des Kantons sind Veranderungen der Einwohner und Beschaftig-
ten auch schon bericksichtigt, so dass man davon ausgehen kann, dass hier gewisser Zusatz-
verkehr doppelt einberechnet wurde.

Das Verkehrsmanagement Baden-Wettingen beschrankt die einfahrenden Verkehrsmengen in
den Verkehrsspitzenzeiten, so dass der Verkehr im Innern zu Gunsten des &ffentlichen und des
Langsamverkehrs flissig bleibt. Auch diese Massnahme wird zu einer Begrenzung des Wachs-
tums in den Verkehrsspitzenstunden fihren.

Fazit 1:

Bei der Verkehrsprognose wurde der ,,worst case“ mit Zunahme gemass kant. Verkehrs-
modell und mit der zuséatzlichen Belastung einer maximalen Verdichtung gerechnet. Die
Wirkung der regionalen Verkehrsmanagements wurde dabei nicht beriicksichtigt. Die
Verkehrsbelastung wurde dadurch viel zu hoch prognostiziert.

Der einzige in Zukunft stark ungeniigende Knoten ist die LSA Halbartenstrasse. Der Grund da-
zu ist nicht zuletzt der, dass die beiden ungeregelten Knoten Bahnhofstrasse/Kirchstrasse und
Jurastrasse/Marzengasse in den Spitzenzeiten gemieden werden.
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Mit einer ungestoérten Verteilung der Zufahrten auf die Landstrasse bei den beiden Kreuzungen
Bahnhofstrasse/Kirchstrasse und Jurastrasse-/Marzengasse mittels Knotenumbau zu Kreiseln
kdénnte die LSA Halbartenstrasse deutlich entlastet werden.

Fazit 2:

Wenn die Knoten Bahnhofstrasse/Kirchstrasse und Jurastrasse/Marzengasse zu Kreisel
umgebaut werden, wird die Leistung der Lichtsignalanlage Halbartenstrasse etwas er-
héht.

Teilanderung Nutzungsplanung Landstrasse

Im Rahmen der Teilanderung (Teilanderung Nutzungsplanung Landstrasse - Planungsbericht
nach Art. 47 RPV) wurde die Abschatzung der Bevolkerungs- und Beschaftigtenentwicklung
Uberprift. Der Vergleich dieser neuen Ergebnisse mit denjenigen der Masterplanung Landstras-
se zeigt, dass die Bevolkerung und die Zahl der Beschéftigten bis 2030 weniger stark zuneh-
men werden, als urspringlich angenommen. Der Hauptgrund dafir ist, dass eine Erneuerung
und Verdichtung langsamer stattfinden wird.

Fazit 3:

Auf Grund neuerer Erkenntnisse ist davon auszugehen, dass die Bevélkerung und die
Zahl der Beschaftigten und deshalb auch der Verkehr weniger stark zunehmen wird als
bei der Berechnung der Leistungsfahigkeiten angenommen.

5.5 Schlussfolgerungen

Mit dem ,worst case” beziglich des Zusatzverkehrs sind in der massgebenden Abendspitze des
Jahres 2030 die Lichtsignalanlage Halbartenstrasse sehr stark Giberlastet und die Kreuzung Ju-
rastrasse/Marzengasse und der Kreisel Alberich Zwyssigstrasse knapp ungenigend leistungs-
fahig. Alle anderen Knoten und Einmiindungen weisen eine genligende Leistungsfahigkeit auf.

Bei der Lichtsignalanlage Halbartenstrasse stellt sich die Frage, inwieweit die prognostizierte
Verkehrszunahme realistisch ist oder ob nicht mit der Einfiihrung des Verkehrsmanagements
die Verkehrsbelastung in den Spitzenverkehrsstunden auf das Niveau der Leistungsfahigkeit
der LSA Halbartenstrasse plafoniert wird (werden soll).

Zusatzlich zu der eventuell geringeren Verkehrszunahme infolge des Verkehrsmanagements
kann die Verkehrszunahme weiter gebremst werden, wenn Massnahmen fiir eine Verringerung
der Verkehrserzeugung sowie fur die Erhéhung des Anteils des Langsamverkehrs und des 6f-
fentlichen Verkehrs umgesetzt werden (z. B. Bewirtschaftung Autoparkplatze, bessere Abstell-
maoglichkeiten fir Velos und ein verbessertes Velowegnetz, Attraktivieren des o6ffentlichen Ver-
kehrs, etc.). Solche Massnahmen kdnnen teure bauliche Massnahmen verzégern oder im ldeal-
fall Gberfllssig machen.

Der Ausbau der Knoten Jurastrasse/Marzengasse und Bahnhofstrasse/Kirchstrasse zu Kreiseln
wurde zu einer besseren Verteilung des Verkehrs auf die Zufahrten entlang der Landstrasse
fuhren und die beiden ungenligenden Knoten Alberich Zwyssigstrasse und Halbartenstrasse
entlasten. Bezlglich des Zeitpunktes der Realisierung dieser Umbauten steht der Knoten Jura-
strasse/Marzengasse deutlich vor dem Knoten Bahnhofstrasse/Kirchstrasse.
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Wir empfehlen deshalb die folgenden Massnahmen in folgender Prioritat:
1. Baldiger Ausbau des Knotens Jurastrasse/Méarzengasse zu einem Kreisel

2. Mittelfristiger Ausbau des Knotens Bahnhofstrasse/Kirchstrasse zu einem Kreisel
prufen

3. Prifung einer allfélligen Leistungssteigerung der LSA Halbartenstrasse nach Inbe-
triebsetzung des regionalen Verkehrsmanagements und/oder einer Baugebietserwei-
terung Wettingen Ost.
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Teil 2

6. Erschliessungskonzept 2030

Der Zweck des Konzeptplans 2030 ist es, Uber die gesamte Lange der Landstrasse aufzuzei-
gen, welche Massnahmen im Rahmen von grésseren Neubauten und Gebietsentwicklungen
angestrebt werden sollen, um die Leistungsfahigkeit des Verkehrsnetzes zu erhalten, den Ver-

kehr flissig rollen zu lassen und die negativen Auswirkungen des Verkehrs in den (Wohn-)
Quartieren moglichst gering zu halten.

6.1 Hinweise

Der Konzeptplan im Anhang 7 stellt den Zeithorizont 2030 (,Vollausbau®) dar (ein Ausschnitt ist
nachfolgend ersichtlich). Veranderungen gegentiber dem heutigen Zustand sind in den Textbo-
xen erlautert. Das Verkehrsnetz im heutigen Zustand ist im Kapitel 3 dargestellt und im Kapitel
4.1 mit wichtigen Verkehrsbelastungen und -beziehungen erganzt.

Bel Bedarf Im Rahmen Sondemutzungs \.4“"a
« Bel Bedarf iIm Rahmen Sonder- |
nutzungsplanung prifbar PSR PXLIDEE

neue rlickwirtige Achse - Aufhebung 1 Quersirasse
- partielle Entlastung der Querstrassen lber

- schrittwelse Reduktion
von 3 auf 1 Querstrasse unterirdische Erschilessung von Tellgebleten
-y

4. - Elnbahnregelung
' -
o

S eupnElasss

o

1) v R P = =

— Rt ) @ 2 = N "
t el @88 L

e s
e e e

Im Rahmen von Neubaulen,
|
2\ Im Rahmen Sondemutzungsplan AL Smdgmutzungsp!an
= Myhensrasse - Aufhebung Einbahnen priifen
- Aufhebung Querstrasse ) )
- riickwartige Erschilessung

Im Rahmen Gestaltungsplanung
- 2-Rlchtungsverkehr anstatt Einbahn
3 - Abfluss In das Quartier verhindern

unterlrd/sche Erschllessung
# - unterirdische Erschllessung

’ &

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Erschliessungskonzept Landstrasse, Zeithorizont 2030

Die verschiedenen Anderungen kénnen in sehr unterschiedlichen Fristen umgesetzt werden.
Zum Teil sind sie Teil laufender Planungen und kénnen in den nachsten Jahren im Rahmen des
bestehenden Strassennetzes umgesetzt werden, zum Teil sind sie aber auch erst langfristiger
umsetzbar, da z.B. Strassenausbauten notwendig sind. Teilweise erfolgen sie auch nur im Fall
von baulichen Entwicklungen auf den betreffenden Parzellen.
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6.2 Planinhalte

6.2.1 Strassenhierarchie
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Auf dem Konzeptplan werden die kiinftigen Strassentypen gemass KGV dargestellt:

HVS Hauptverkehrsstrassen:

HSS Hauptsammelstrasse:

QSS Quartiersammelstrasse:

QES Quartiererschliessungsstrasse:

ZS Zufahrtsstrasse, ZW Zufahrtsweg

Landstrasse und Alberich Zwyssigstrasse sudl. der
Landstrasse
Dunkelgrau, dick

Teil Staffelstrasse, Schartenstrasse, Teil Zentral-
strasse, Alberich Zwyssigstrasse noérdl. der Landstras-
se, Marzengasse und Halbartenstrasse

Dunkelgrau, dinn

Teil Staffelstrasse, St. Bernhardstrasse, Teil Dorf-
strasse, Bahnhofstrasse, Jurastrasse und Teil Halbar-
tenstrasse

Hellgrau, ausgezogen

Schonaustrasse, Teil Zentralstrasse, Teil Staffel-
strasse, Kirchstrasse, Bifangstrasse, Neufeldstrasse
und Otelfingerstrasse

Hellgrau, gestrichelt

Ubrige Strassen.

Die Hauptverkehrsstrassen (Kantonsstrassen) sind mdglichst anliegerfrei zu halten.

6.2.2 Erschliessungsregime Bestand

Im heutigen Zustand werden die folgenden Erschliessungstypen unterschieden:

Rot: direkt ab der Landstrasse erschlossene Parzellen

Orange: Uber Sackgassen von der Landstrasse her erschlossene Parzellen

Blau: Uber Querstrassen erschlossene Parzellen (mit Mdglichkeit einer
rickwartigen Erschliessung)

Gran: Uber Parallelstrassen (rickwartig) erschlossene Parzellen

Gelb: Mischform; Uber Quer- oder Parallelstrassen erschlossene Parzellen

Linie Blau punktiert: bestehende oder laufende Sondernutzungsplanung mit Perimeter

Pfeil Blau: Einbahnrichtung bestehend

Kreisel Blau: Kreisel bestehend

LSA Blau: Lichtsignalanlage bestehend

Parkplatz/Parkhaus Blau: Parkplatz / Parkhaus bestehend
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6.2.3 Veranderungen Erschliessungsregime

Die folgenden Massnahmen sind vorgesehen:

Linie Rot punktiert: Sondernutzungsplanung mit Perimeter geplant

Linien Rot: Inanspruchnahme bestehende Strassenlinie

Kreis Rot gestrichelt Kreisel geplant

LSA Rot: Lichtsignalanlage geplant

Rotes Kreuz: Aufhebung Zufahrt

Pfeil Rot: neue Einbahn bzw. neuer Zweirichtungsverkehr

Linien Rot gestrichelt: Neue Erschliessung bzw. neue unterirdische Erschliessung (TG)
Roter Kreis mit Kreuz: Abfluss in Quartier verhindern

Linie Rot gestrichelt: Perimeter fir Parkleitsystem

Parkhaus Rot: Parkhaus geplant
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Wettingen
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Mittwoch, 04. Juni 2014
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Vorhandene Verkehrszahlen und Resultate Verkehrserhebungen 2014
Wettingen - Erschliessungskonzept Landstrasse
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Belastungen MIV ASP 2025 - [Mfz/h]

1918 KVM-AG Aktualisierung 2010
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Anhang 4.1

Kurz- bis mittelfristige
maximale Verkehrs-
zunahme in den
einzelnen Teilgebieten

.........

Lo

: N, sl Teilgebiete gemass
Tl Ty ' e B e pr e ek G, T ) 8
_ é@jﬂgrhq“ Ly & .fs > I §: Planpartner AG
| Al /) ‘ Y ‘“‘ -
_ Nenanl, [ Rl (S s & 42 Mehrverkehr in den
Ly - ; hilE> Teilgebieten in der ASP

Quelle Grundlagenkarte:
Masterplanung Landstrasse,
|2 10. Juni 2014

4 Planpartner AG, Zurich

1:\9073.09\Plane\Verkehrszunahme pro Teilgebiet.cdr
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Abschatzung méglicher Zusatzverkehr geméass GP Jura-/Tagerhardstrasse

fir Werktagsabendspitze

Prognostizierte Verkehrsentwicklung des durchschnittlichen Werktagsverkehrs in Fz/Tg

Anhang 5

Nutzer Kreisel Jurastrasse Tagerhardstrasse
2002 Neu Gesamt| 2002 = Neu Gesamt| 2002 = Neu Gesamt
Tagipark 780 1850 | 2630 160 -160 0 920 530 1450
Huser AG 110 250 360 110 130 240
Kull+Laube 0 90 90
Wanner 0 180 180
Hug 0 20 20
Téagipark durchschnittlichen Werktagsverkehrs in Fz/Tg
[Tagipark 2014 | \ - 1225 | \ 1263 |
Weiter mégliche Entwicklungen DTWYV in Fz/Tg
Tégipark 187 187
dbrige 340 330
Weiter mégliche Entwicklungen ASP (15% DTV) in Fz/h
[alle Nutzer | 28 | 51 78 |
Verteilung geméass UVB GP Jura-/Tagerhardstrassein ASP in Fz/h
Tagerhardstrasse 7 3 13
Jurastrasse 9 5 15
Jurastr. Kreisel 3 2 7
Total 19 10 35
<-- Baden . Landstrasse ) Wiirenlos -->
= Zentralstrasse é
28 Jurastr. 51 =
78 T

Tagerharstrstrasse
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Allgemeines
Lauf- E‘a”n'gs b .
Nr. | 2 R =2 53
S 8] = S 2 c
£ © = S > <o
o £ o= S - O Hy o £
] 2 i oS 2 o=
> - L Ir< m o w moO o«
A1 |1a |MW1 | Allge- | Gesamtwiir- | Die bisherige Planung der Zukunft Landstrasse ist aus meiner Sicht sehr gelungen. Ich bin {iberzeugt, dass diese fiir | Kenntnisnahme -
ge- |digung die Zukunft Landstrasse/Wettingen sehr gute Voraussetzungen bietet. Gratulation und besten Dank an das gesamte
mein Planungsteam.
A2 |13a |ALB! | Allge- | Gesamtwiir- | Die Stossrichtung des E-BNO wird begriisst. Insbesondere ist erfreulich, dass auf eine generelle, undifferenzierte Kenntnisnahme -
ge- |digung Aufzonung verzichtet wird.
mein
A3 |15a ?Ro Alige- | Gesamtwir- | Grundsatzlich begriissen wir die Bemiihungen des Gemeinderates und der Bau und Planung unserer Gemeinde die | Kenntnisnahme -
ge- |digung Landstrasse und die angrenzenden Gebiete als Zentrum zu gestalten und fiir die Zukunft auszuristen. Das Vorgehen
mein mit der Bevélkerungspartizipation im Entwicklungsprozess, an dem wir auch mitgemacht haben, ist beispielhaft aber
auch mit sehr viel Aufwand verbunden. Wir bedanken uns bei der Behérde fir ihr Engagement fir noch mehr Wohn-
qualitat in Wettingen.
A4 |19a ?VLA Alige- | Gesamtwir- | Der Quartierverein nutzt gerne die Mdglichkeit | Die vorgeschlagene Aufwertung, Erneuerung und urbane Verdich- Kenntnisnahme -
ge- |digung der Mitwirkung fiir eine positive tung der Landstrasse starkt das Zentrum von Wettingen und damit
mein Stellungnahme: Die Vorlage wird unterstitzt | auch von unserem Quartier.
und die weitere Umsetzung als wichtiges
Anliegen des Quartiers bekréaftigt.
A5 |10a |WG! |Ge- |Riickwei- Rickweisung des Berichts wegen fehlender | Visionen ohne Rentabilitdtsbezug taugen nichts. Wenn nicht klar ist, | Die strategische Finanzplanung ist nicht Gegenstand der Nutzungsplanung. Eine Grundlagenuntersuchung zum | keine Anpassung der
samte | sung Bericht | Angaben zur den Kosten und der Finanzie- was es brauchen wirde, damit die Investitionen iberhaupt rentabel | Marktpotenzial des Wettinger Detailhandels und dem Konsumverhalten der Wettinger Bevolkerung liegen der Teilanderung Nutzungs-
Vor- rung (Steuererhdhung oder Mehrung des sein konnen, darf nicht von solider Planung gesprochen werden. Was | gesamten Entwicklungsplanung Landstrasse zugrunde. Die Teildnderung Nutzungsplanung Landstrasse ist kein | planung Landstrasse
lage Steuersubstrats (Einkommenszunahme bei nicht wundert, wenn das Bau- und Planungsamt gleichzeitig ausfiih- | Projekt, das als Ganzes oder in Etappen umgesetzt und von der Gemeinde finanziert werden muss. Mit der Tei-
den Steuerpflichtigen). Zu letzterem gehéren | rendes und kontrollierendes Organ sein soll. landerung wird die rechtliche Grundlage geschaffen, damit die privaten Grundeigentimer ihre Grundstiicke entwi-
auch Angaben zur Kaufkraft der Wettinger, ckeln und in verdichteter Bauweise erneuern kénnen. Die Investitionen fallen also Uiberwiegend auf privater Seite
soweit sie Uiberhaupt in Wettingen zum Aus- an.
druck gegeben wird (kein Einkauf in Spreiten-
bach, Baden, Zirich oder Waldshut) Geht eine héhere bauliche Dichte mit einer intensiveren Nutzung und einer héheren Qualitat einher, steigt die
Attraktivitat der Landstrasse insgesamt. Damit wird eine positive Entwicklung der Gemeinde Wettingen als ,Ge-
samtsystem*” langfristig unterstiitzt. Es ist der volkswirtschaftliche Gesamtnutzen zu betrachten, der mit der Teilan-
derung Nutzungsplanung Landstrasse erhoht wird.
Die Bau- und Planungsabteilung Wettingen fiihrt keine Projekte selbst aus. Sie koordiniert bei Bedarf die Planun-
gen privater Bauwilliger und bereitet im Auftrag des Gemeinderats die erforderlichen Grundlagen fiir Planungen
und Projekte vor. Entscheide werden ausschliesslich auf politischer Ebene (Gemeinderat; Einwohnerrat; eventuell
Volksabstimmung) gefallt.
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a) Verdichtungsmaglichkeit fiir isolierte Einzelparzellen und fur tibernutzte Grundstiicke

maglicht, die a) selbst eher klein und aufgrund
umgebender Strassen oder Bauvolumen, die
keinen Erneuerungsbedarf aufweisen oder bei
denen keine Kooperation mdglich ist, "isoliert"
sind, und b) die unter einer friiheren Bauord-
nung erstellt wurden, die eine héhere Ausniit-
zung zuliess.

Zur Unterstitzung der Siedlungsinnenentwicklung mittels Verdichtung und Erneuerung soll die Bau- und Nut-
zungsordnung aber — zusatzlich zu den bereits vorgesehenen Massnahmen — mit einer Regelung zu den Abstan-
den erganzt werden: demnach muss neu gegeniiber einem Nachbargebdude, das zu nahe an der Grenze steht,
nicht ein vergrésserter Grenzabstand vorgesehen werden, damit der ordentliche Gebaudeabstand eingehalten
ist, sondern lediglich der zonengemésse Grenzabstand.

Diese Regelung soll vorerst nur fiir die Zone Landstrasse gelten, kann jedoch bei Bedarf in der Gesamtrevision
der Nutzungsplanung auf die ganze Gemeinde ausgeweitet werden.

Lauf- ;nn'gs b "
Nr. |- 2 - . > w3
= L = = = c
+ © q; Py (=2} = (=2} = '3
o £ o= o - O 10 Ty £
— [ c =+ oo = (2]
Y = - = D S (- [ TU'
> - L Ir< m o w moO <
a)l [17 |BZ' |BNO |Baurechtsbe- |Im Sinne von stédtebaulichen Reparaturmég- | Die starren baurechtlichen Regelungen mit der Ausniitzungsziffer | Die Ausniitzungsziffern fir die Regelbauweise entsprechen den heute giiltigen Grundmassen. Fir die Teilande- | Ergdnzung BNO-E mit
§6 stimmungen | lichkeiten sei das baurechtliche Instrumentari- | 1,2 und den Grenzabsténden von 4m vermdgen in gewissen Féllen | rung Nutzungsplanung Landstrasse wurde der Grundsatz formuliert, dass keine flachendeckende Aufzonung einer Regelung zur Be-
Abs. |an lokale um dahingehend anzupassen, dass dieses der Realitat nur ungeniigend Rechnung zu tragen, konserviert die | bzw. Erhdhung der Ausniitzungsziffer erfolgen soll, weil sonst eine qualitatsvolle Entwicklung beziiglich Bebau- | messung des Gebaude-
1bis | Gegebenhei- |kiinftig die von der Teildnderung angestrebte | gebaute Substanz und verhindert damit gleichsam die mit der "Teil- | ung, Freiraumnutzung und —gestaltung sowie Erschliessung und Parkierung nicht mehr gewahrleistet werden abstands
(u.a.) |ten anpassen |bauliche Entwicklung auch auf Parzellen er- anderung Landstrasse" angestrebte bauliche Entwicklung. kénnte.

Fallbeispiel 1: kleinere, "isolierte" Parzellen (z.B. Landstrasse
80 oder 103)

Die Landstrasse weist viele kleinere, hdufig noch in Privatbesitz
befindliche Parzellen von wenigen 100 m2 Grésse auf. Sind diese
von Strassen umgeben oder von Grundstiicken, auf denen keine
bauliche Entwicklung absehbar ist (z.B. Neubauten, komplizierte
Eigentlimerstrukturen), so ist eine stadtebaulich erwiinschte bauli-
che Entwicklung dieser Parzellen aus 6konomischen wie baurechtli-
chen Griinden stark erschwert bis unméglich. Griinde sind ihre
kleine Grésse und die auf den Durchschnittsfall abgestimmten bau-
rechtlichen Bestimmungen (ohne Ausnahmeklausel). Das fiihrt zu
einer Konservierung der heutigen Bausubstanz bis hin zu fehlenden
Investitionen. So lassen sich auch die (von der Idee her sinnvollen)
Arkaden nicht innert nttzlicher Frist realisieren.

Bsp. Landstrasse 80: Die Parzelle ist allseits umgeben von grosse-
ren Bauten, die "gut im Schuss" und teilweise im Besitz von Stock-
werkeigentlimerschaften sind. Sie kann daher nur fir sich alleine
entwickelt werden, weist jedoch keine Ausnitzungsreserven auf.
Eine angestrebte bauliche Entwicklung dieser Parzelle misste aus
stadtebaulichen Griinden bzgl. Volumen auf die Nachbarbauten
abgestimmt sein. Dies erweist sich aufgrund der baurechtlichen
Bestimmungen in Kombination mit 6konomischen Betrachtungen

Eine von der Bau- und Planungsabteilung durchgefiihrte Grobanalyse hat gezeigt, dass es sich bei den isolierten
Einzelparzellen um Einzelfélle handelt, die es nicht rechtfertigen, den bisherigen Grundsatz aufzugeben, wonach
auf eine flachendeckende Aufzonung verzichtet werden soll und Nutzungserh6hungen nur gestiitzt auf eine

Gesamtbetrachtung zugestanden werden.

aber als unmoglich.
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Lauf-
Nr.

Ein-
gangs
-Nr.

Verortung

Thema

Frage,
Hinweis,
Antrag

Begriin-
dung

Erwéagung

Beschluss
Gemeinde-

rat

Fallbeispiel 2: nach heutigem Baurecht iibernutzte Parzellen

In friiheren Bauordnungen der 50-/60-er Jahre galten unter be-
stimmten Umstanden hohere Ausniitzungsziffern. In dieser Zeit
entstanden gréssere Uberbauungen z.B. im Gebiet Winkelried, nach
damaligem Zeitgeist und nach den damaligen Energiestandards. Die
Teilanderung Landstrasse sollte die Voraussetzungen schaffen,
dass solche nach heutigem Baurecht ibernutzte Parzellen durch
Neubauten ersetzt werden kdnnen, die eine dhnliche Ausnitzung
aufweisen, sofern die stadtebauliche Einordnung gewéhrleistet ist.
Ohne eine solche Maglichkeit kann der Eigentiimer - aus rein 6ko-
nomischen Griinden - die Liegenschaft hdchstens sanieren. Im
schlimmsten Fall erfolgen keine oder nur die nétigsten Investitionen
in solche Liegenschaften, was fiir die Aufwertung der Landstrasse
Gift ware.

Fir nach heutigem Baurecht ibernutzte Parzellen gilt die kantonale Besitzstandsgarantie (§ 68 BauG):

1 Rechtmdéssig erstellte Bauten und Anlagen, die den geltenden Plénen oder Vorschriften widersprechen, diirfen
[...] b) angemessen erweitert, umgebaut oder in ihrem Zweck gedndert werden, wenn dadurch ihre Rechtswidrig-
keit nicht wesentlich verstérkt wird und keine besonderen Nutzungsvorschriften entgegenstehen; [...]*

Es ist somit auch mdglich, rechtswidrige Bauten umzubauen oder gar angemessen zu erweitern, zumindest
solange ihre Rechtswidrigkeit dadurch nicht wesentlich verstérkt wird und keine besonderen Nutzungsvorschriften
entgegenstehen. Solchen Anderungen sind allerdings enge Grenzen gesetzt.

Eine von der Bau- und Planungsabteilung durchgefiihrte Grobanalyse hat gezeigt, dass vor allem im Abschnitt
zwischen der Nordstrasse und dem Knoten Jurastrasse — Marzengasse zahlreiche Ubernutzte Grundstiicke
vorhanden sind, deren Bauten sich trotz ihrer hoheren baulichen Dichte gut in die stadtebauliche Situation integ-
rieren. Damit auch bei ibernutzten Grundstiicken die Mdglichkeit besteht, Bauten und Anlagen im Sinne der
Strategie des Gemeinderats zur Siedlungsinnenentwicklung zu erneuern und qualitativ aufzuwerten, sollen in der
Bau- und Nutzungsordnung die rechtlichen Grundlagen geschaffen werden. Im Vordergrund steht dabei — ge-
stutzt auf das Prinzip der Gesamtbetrachtung — das Mittel des Gestaltungsplans, mit dem von der Einhaltung
einer Ausniitzungsziffer befreit werden kann (,GP plus®). Voraussetzung ist, dass sich der Gestaltungsplan auf
ein zweckmassig abgegrenztes Areal bezieht und die in der Bau- und Nutzungsordnung formulierten Qualitatsan-
forderungen gesichert sind.

Mit dieser Massnahme kann einer Vernachlassigung der Bausubstanz und damit einem schleichenden Zerfall von
Gebauden entgegengewirkt werden.

Erganzung BNO-E mit
einer Regelung zum ,GP
plus*

8d

UK4

BNO
§6
Abs.
1biS;
§8quinq

§38

AZ-Bonus
auch fir gute
Projekte auf
(kleineren)
Einzelparzel-
len

Benachteiligung von Einzelprojekten:

Warum kann fir ein Bauprojekt, welches zwar
fir sich alleine steht (keine Arealliberbauung
oder Gestaltungsplan), jedoch in allen Punkten
die Kriterien eines modernen stadtebaulichen
Ansatzes erfilllt, keine bessere Ausniitzungs-
ziffer angewendet werden?

Dies ist flr mich ein klarer Widerspruch eines modernen stadtebau-
lichen Ansatzes. Gerade eben die Wahrung von qualitativ hochwer-
tiger Individualitat und Vielfalt gewéhrleistet ein spannendes und
vielschichtiges architektonisches Erscheinungsbild und erdffnet so
auch Raum fiir echte Innovationen. Gegensétze kénnen sehr reiz-
voll und interessant sein und schliessen sich tiberhaupt nicht aus. In
Arealiiberbauungen oder komplett durchgestalteten Projekten er-
kenne ich oft einen langweiligen und vor allem sehr statischen Ein-
heitsbrei. Haufig steht hier nur die Gewinnmaximierung im Vorder-
grund und andere wichtige Elemente wie Charme und Liebreiz
bleiben auf der Strecke.

Zudem liegt es in der Natur der Sache, dass mehrerer Parteien sich
haufig nur auf den gemeinsamsten kleinsten Nenner einigen konnen
(Widerspruch zu Paragraph 8v%). Ein solches Ergebnis ist in fast
jedem Fall qualitativ schlechter als gute Einzelldsungen die in Sum-
me wieder ein spannendes Gesamtes ergeben.

Planungen iber mehrere Parzellen haben nicht ein einheitliches architektonisches Erscheinungsbild zum Ziel,
sondern eine méglichst gute Gesamtkonzeption bezuglich Erschliessung und Parkierung, Bebauung und Frei-
raum sowie Nutzweise. Um den vielfaltigen Anforderungen genligen zu kénnen, ist eine Betrachtung tiber mehre-
re Grundstlicke zwingend erforderlich. Gerade im dicht bebauten Raum ist es in der Regel nicht mehr méglich,
eine Einzelparzellen-orientierte Planung zu betreiben. Hohere bauliche Dichten filhren vielfach zu einer Redukti-
on der Grin- und Freiflachen, zu einem héheren Parkplatzbedarf oder auch zu einer Beeintrachtigung der Wohn-
hygiene. Dies kann nicht das Ergebnis einer qualitdtsvollen Innenentwicklung sein.

Im Rahmen von Gesamtbetrachtungen, wie z. B. Arealiiberbauungen und Sondernutzungsplanungen, ist es
hingegen moglich, dichter zu bauen und gleichzeitig die Anforderungen an Freirdume und eine rationelle Er-
schliessung sowie an die Wohnhygiene zu gewahrleisten. Mit den neuen Regelungen wird sichergestellt, dass die
bauliche Entwicklung entlang der Landstrasse in einem ausgeglichenen Verhaltnis von Dichte und Qualitat statt-
findet.

Eine von der Bau- und Planungsabteilung durchgefiihrte Grobanalyse hat gezeigt, dass vor allem im Abschnitt
zwischen der Nordstrasse und dem Knoten Jurastrasse — Marzengasse, zahlreiche (ibernutzte Grundstlicke
vorhanden sind, deren Bauten sich trotz ihrer hoheren baulichen Dichte gut in die stadtebauliche Situation integ-
rieren. Damit auch bei ibernutzten Grundstiicken die Mdglichkeit besteht, Bauten und Anlagen im Sinne der
Strategie des Gemeinderats zur Siedlungsinnenentwicklung zu erneuern und qualitativ aufzuwerten, sollen in der
Bau- und Nutzungsordnung die rechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden. Im Vordergrund steht dabei —
gestiitzt auf das Prinzip der Gesamtbetrachtung — das Mittel des Gestaltungsplans, mit dem von der Einhaltung
einer Ausniitzungsziffer befreit werden kann (,GP plus®). Voraussetzung ist, dass sich der Gestaltungsplan auf
ein zweckmassig abgegrenztes Areal bezieht und die in der Bau- und Nutzungsordnung formulierten Qualitatsan-
forderungen gesichert sind.

Mit dieser Massnahme kann einer Vernachlédssigung der Bausubstanz und damit einem schleichenden Zerfall von

Erganzung BNO-E mit
einer Regelung zum ,GP
plus*

Gebauden entgegengewirkt werden.
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Erganzung BNO-E mit

a)3 (8¢ |UK3 |BNO
§6

Abs.
1biS;
§8quinq

uies

Schattenwurf | Ausnltzungsziffer:

nicht ein Widerspruch?

niitzungsziffern entstanden sind.

und Verdich- | In der BNO Landstrasse ist von stadtebauli-
tung; Anpas- | chen Akzenten und verdichteter Bauweise die
sung AZ Rede. Gleichzeitig ist die Rede davon, dass die

Nachbarschaft keine wesentliche Beeintréchti-
gung durch Schattenwurf erfahren darf. Ist das

Im Weiteren wiirde mich als Bau-Laien sehr
interessieren, aufgrund welcher Basis die in
der BNO Landstrasse erwahnten neuen Aus-

Die neuen Ausnutzungsziffern entsprechen meiner Auffassung nach
nicht in ausreichendem Masse modernen und Zukunft gerichteten
stadtebaulichen Ansatzen.

Um einer Zersiedelung gezielt entgegen wirken zu kdnnen, missten
die Ausnlitzungsziffern angepasst werden. 1960 dachte man auch,
dass eine 2-spurige Ost-West-Verbindung (N1) komplett ausrei-
chend sein wiirde — heute haben wir an nahezu 365 Tagen im Jahr

an den neuralgischen Zonen Staus!

Die Ausniitzungsziffern fiir die Regelbauweise entsprechen den heute giltigen Grundmassen. Fir die Teilande-
rung Nutzungsplanung Landstrasse wurde basierend auf dem Masterplan der Grundsatz formuliert, dass keine
flachendeckende Aufzonung bzw. Erhdhung der Ausniitzungsziffer erfolgen soll, weil sonst eine qualitatsvolle
Entwicklung bezliglich Bebauung, Freiraumnutzung und —gestaltung sowie Erschliessung und Parkierung nicht
mehr gewéhrleistet werden konnte. Stattdessen werden parzellenibergreifende Planungen und Projekte im Sinne
von Gesamtbetrachtungen geférdert und mit einer héheren Ausnitzungsziffer ,belohnt®, sofern auch die qualitati-
ven Anforderungen erfiillt sind. Ein genereller Anspruch auf ein héheres Nutzungsmass besteht nicht.

Zu den Gesamtbetrachtungen z&hlen z.B. Arealiiberbauungen und Sondernutzungsplanungen. Zur Férderung
von Arealliberbauungen wurde die bisherige erforderliche minimale Landflache von 3'000 m2 auf 2'000 m2 herab-
gesetzt, was die Realisierung von Arealiiberbauungen erleichtern wird. An den Orientierungsorten (Strassenkreu-
zungen), an denen stadtebauliche Akzente in Form von hoheren Gebauden erméglicht werden sollen, kann unter
gewissen Voraussetzungen und mit einem Gestaltungsplan gar ohne Bercksichtigung einer Ausnitzungsziffer
gebaut werden. Dabei muss nachgewiesen werden, dass eine gute Einordnung erreicht wird und der Ubergang in

die benachbarten Gebiete sorgfaltig gestaltet wird.

Fir Gbernutzte Areale steht — wiederum gestiitzt auf das Prinzip der Gesamtbetrachtung — das Mittel des Gestal-
tungsplans zur Verfiigung, mit dem von der Einhaltung einer Ausniitzungsziffer befreit werden kann (,GP plus®).

Voraussetzung ist, dass sich der Gestaltungsplan auf ein zweckmassig abgegrenztes Areal bezieht und die in der
Bau- und Nutzungsordnung formulierten Qualitatsanforderungen gesichert sind.
Mit dieser Massnahme kann einer Vernachldssigung der Bausubstanz und damit einem schleichenden Zerfall von

einer Regelung zum ,GP
plus*

Gebauden entgegengewirkt werden.
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b) Gebaudehdhe und Beschattung, insbesondere im Bereich des H2-Gebiets Winkelried Siid
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b)1 |14b |BUC2|GP |Riicksicht- Uberbauung Winkelried Siid Die Ritlistrasse ist ein Einfamilienhausquartier mit Familien und Beim Bebauungs- und Erschliessungsentwurf der Schneider Studer Primas Architekten handelte es sich um eine | H2-Gebiet Winkelried
WINK | nahme / - Hauserhéhe Kindern. Wenn geméss dem Entwurf vom Architektur- und Pla- stadtebauliche Vertiefungsstudie, die als Grundlage fiir den Masterplan diente. Sid streichen
Ubergang - Schattenwurf nungsbiiro Schneider Studer Primas GmbH ein solcher Komplex
(BNO | Quartier - Bebauung bis Strassenrand - Angrenzung gebaut wird, bedeutet dies u. a. einen enormen Schattenwurf auf die | Das H2-Gebiet im Gebiet Winkelried Stid basiert auf einem Nutzungskonzept, das verschiedene Sondernutzun- | Behandlung des Themas
§Bauing Ritlistrasse bestehenden Hauser an der Riitlistrasse, wo u.a. auch unser Haus | gen im 6ffentlichen Interesse vorsah (Kino; Pflegewohnungen; Demenzabteilung). Diese Sondernutzungen recht- | ,Schattenwurf* in Voll-
uies) steht. fertigen an diesem Standort — ausserhalb des Zentrumsbereichs und der Orientierungsorte gelegen — aus- zugsrichtlinie Landstras-
nahmsweise eine Sonderbauform mit hdheren Gebauden und einer hdheren baulichen Dichte. se
Gemass Auszug aus dem Gestaltungsplan Winkelried Sid ist fol- | Nach Angaben der Projektpromotoren kann an der bisherigen Nutzungskonzeption nur noch teilweise festgehal-
gendes zu lesen: ,Erdgeschoss und Vorzonen: Die Nutzung und die | ten werden. Die bisherige Begriindung der Sonderbauform und damit der héheren Gebaude — namlich die Son- | Im Ubrigen Delegation an
Gestaltung der Erdgeschosse, der privaten Vorzonen sowie der dernutzung — entfallt damit. Im Bereich des Gebiets Winkelried Siid (H2) ist deshalb eine stadtebauliche Akzentu- | Gestaltungsplan Winkel-
offentlichen Strassenrdume/Trottoirbereiche durch Private beein- ierung mit hoheren Gebauden nicht mehr gerechtfertigt. ried (Stid)
flussen die Qualitat des 6ffentlichen Raums der Landstrasse mass- | In Abhangigkeit der konkreten Nutzungen wird der Gemeinderat im Rahmen des Gestaltungsplans Winkelried
geblich.” Schon, wenn auf diesen Punkt an der Landstrasse Riick- | Std priifen, ob und in welchem Umfang eine Sonderbauform (z. B. bezliglich Gebaudeform und Volumetrie)
sicht genommen wird. Was ist jedoch mit der Bauhohe etc. auf der | aufgrund von Sondernutzungen noch gerechtfertigt ist. Mit dem Gestaltungsplan wird auch die Ricksichtnahme
Riickseite? Sollte hier nicht ebenfalls auf eine harmonische Bauwei- | auf das umliegende Quartier sichergestellt.
se im Quartier geachtet werden miissen?
Entlang der Landstrasse soll zwar dichter gebaut werden kénnen. Die Landstrasse soll sich aber nicht zu einem
Ebenfalls ist aus dem Gestaltungsplan zu entnehmen: Die Baundhe |,Klein-Manhattan* entwickeln; die Qualitat steht im Vordergrund. Es ist deshalb folgerichtig, dass héhere Hauser
zur Strasse (Rutlistrasse) und die Bauhdhe zur Seite Ritlistrasse ist | die Nachbarschaft nicht ibermassig beschatten diirfen. Dieser Nachweis kann mit einem Schattendiagramm
gemass Gestaltungsplan Winkelried Siid ,als Sondernutzung aner- | erbracht werden.
kannt, weshalb dieser Gebaudekomplex als Sonderbauform bzw. Es empfiehlt sich, die Konstruktion dieses Schattendiagramms und die Regelung, wann von einer libermassigen
Grossform bebaut werden soll.” Beschattung ausgegangen werden muss, in der Vollzugsrichtlinie Landstrasse zu behandeln. Diese Richtlinie
dient einerseits der Behdrde und der Verwaltung als Grundlage fiir die Beurteilung von konkreten Bauvorhaben
Diese Bauweise wiirde ganz entgegen den Aussagen der Infovera- | und anderseits den Grundeigentiimern und Bauherrschaften als Projektierungshilfe, womit die Planungs- und
nstaltung vom Dezember 2015 im Schulhaus Margelacker stehen, | Rechtssicherheit gestarkt werden kdnnen.
wo uns versichert wurde, dass Schattenwurf / Bauhdhe auf die Die Grundzuge, wie mit diesem Thema umgegangen werden soll, kénnen dem Planungsbericht entnommen
umliegenden bereits bestehenden Hauser im Quartier selbstver- werden.
standlich beriicksichtigt wirden. Ebenso die Baunahe zur Rtlistras-
se hin und somit auch zu den Hausern auf der gegentiberliegenden
Strassenseite wirkt erdriickend, wenn die Uberbauung Winkelried
Siid so umgesetzt werden soll.
Diese Planung wirkt sich ausserdem negativ auf den Grundsticks-
und Hauswert aus, was ein weiterer wichtiger Punkt fiir unsere
Vorbehalte ist.
b)2 |3b EBEG GP  |Einordnung | Anordnung und Grosse der Bauten ,Winkelried | Siehe Stellungnahme vom 1. Jan. 2015 (Beilage) zur Grundeigen- | Das H2-Gebiet im Gebiet Winkelried Siid basiert auf einem Nutzungskonzept, das verschiedene Sondernutzun- | H2-Gebiet Winkelried
WIN | Quartier | Sterk” nimmt keine Riicksicht auf Wohnlie- timerinformation GP Winkelried Stid vom 4. Dez. 2014 (Punkt 1b) | gen im &ffentlichen Interesse vorsah (Kino; Pflegewohnungen; Demenzabteilung). Diese Sondernutzungen recht- | Stid streichen
K genschaft Zusammenfassung: fertigen an diesem Standort — ausserhalb des Zentrumsbereichs und der Orientierungsorte gelegen — aus-
- Mangelnde Riicksicht des Bebauungsvorschlags Winkelried / Kino | nahmsweise eine Sonderbauform mit héheren Gebauden und einer hdheren baulichen Dichte. Im Ubrigen Delegation an
Nach Angaben der Projektpromotoren kann an der bisherigen Nutzungskonzeption nur noch teilweise festgehal- | Gestaltungsplan Winkel-
ten werden. Die bisherige Begriindung der Sonderbauform und damit der hdheren Geb&ude — némlich die Son- | ried (Std)
dernutzung - entfallt damit. Im Bereich des Gebiets Winkelried Stid (H2) ist deshalb eine stadtebauliche Akzentu-
ierung mit hoheren Gebauden nicht mehr gerechtfertigt.
In Abhéngigkeit der konkreten Nutzungen wird der Gemeinderat im Rahmen des Gestaltungsplans Winkelried
Sud prifen, ob und in welchem Umfang eine Sonderbauform (z. B. bezliglich Gebaudeform und Volumetrie)
aufgrund von Sondernutzungen noch gerechtfertigt ist. Mit dem Gestaltungsplan wird auch die Ricksichtnahme
auf das umliegende Quartier sichergestellt.
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b)3 |11b |TARZ | Er-  |Bau-/ Stras- | betrifft Winkelriedstrasse Ost (Hohe Hotel Die héheren Gebaude (bis zu 25.6 m) verlangen einen grésseren Das H2-Gebiet im Gebiet Winkelried Stid basiert auf einem Nutzungskonzept, das verschiedene Sondernutzun- | H2-Gebiet Winkelried
schlie | senlinie Winkelried): Strassenabstand. gen im offentlichen Interesse vorsah (Kino; Pflegewohnungen; Demenzabteilung). Diese Sondernutzungen recht- | Stid streichen
ssung | Winkel- Baulinie 6stlich (H2 Kino/Hotel Winkelried) auf fertigen an diesem Standort — ausserhalb des Zentrumsbereichs und der Orientierungsorte gelegen — aus-
skon- |riedstrasse | 6m setzen nahmsweise eine Sonderbauform mit hdheren Geb&auden und einer hdheren baulichen Dichte. Behandlung des Themas
zept | Ost Nach Angaben der Projektpromotoren kann an der bisherigen Nutzungskonzeption nur noch teilweise festgehal- | ,Schattenwurf*in Voll-
2030; ten werden. Die bisherige Begriindung der Sonderbauform und damit der héheren Gebaude — némlich die Son- | zugsrichtlinie Landstras-
dernutzung — entfallt damit. Im Bereich des Gebiets Winkelried Siid (H2) ist deshalb eine stadtebauliche Akzentu- | se
GP ierung mit héheren Gebauden nicht mehr gerechtfertigt.
WINK In Abhéngigkeit der konkreten Nutzungen wird der Gemeinderat im Rahmen des Gestaltungsplans Winkelried Im Ubrigen Delegation an
Sud priifen, ob und in welchem Umfang eine Sonderbauform (z. B. bezliglich Gebaudeform und Volumetrie) Gestaltungsplan Winkel-
aufgrund von Sondernutzungen noch gerechtfertigt ist. Mit dem Gestaltungsplan wird auch die Riicksichtnahme | ried (Std)
auf das umliegende Quartier sichergestellt.
Entlang der Landstrasse soll zwar dichter gebaut werden kdnnen. Die Landstrasse soll sich aber nicht zu einem
,Klein-Manhattan“ entwickeln; die Qualitat steht im Vordergrund. Es ist deshalb folgerichtig, dass hohere Hauser
die Nachbarschaft nicht ibermassig beschatten dirfen. Dieser Nachweis kann mit einem Schattendiagramm
erbracht werden. Es empfiehlt sich, die Konstruktion dieses Schattendiagramms und die Regelung, wann von
einer Uibermassigen Beschattung ausgegangen werden muss, in der Vollzugsrichtlinie Landstrasse zu behandeln.
Diese Richtlinie dient einerseits der Behérde und der Verwaltung als Grundlage fiir die Beurteilung von konkreten
Bauvorhaben und anderseits den Grundeigentiimern und Bauherrschaften als Projektierungshilfe, womit die
Planungs- und Rechtssicherheit gestarkt werden kdnnen.
Die Grundzuge, wie mit diesem Thema umgegangen werden soll, kdnnen dem Planungsbericht enthommen
werden.

b)4 |11d |TAR4 |BNO |Setzung betrifft H2 Kino/Hotel Winkelried: Damit Nachbarbauten an der Winkelriedstrasse bezliglich nicht Entlang der Landstrasse soll zwar dichter gebaut werden kénnen. Die Landstrasse soll sich aber nicht zu einem | Behandlung des Themas
§8auin | héhere Ge- | Hohere Gebaude sind entlang der Landstrasse | beeintréchtigt werden. ,Klein-Manhattan* entwickeln; die Qualitat steht im Vordergrund. Es ist deshalb folgerichtig, dass héhere Hauser | ,Schattenwurf in Voll-
quies | hjude anzuordnen die Nachbarschaft nicht ibermassig beschatten dirfen. Dieser Nachweis kann mit einem Schattendiagramm zugsrichtlinie Landstras-

erbracht werden. Es empfiehlt sich, die Konstruktion dieses Schattendiagramms und die Regelung, wann von se
GP einer tibermassigen Beschattung ausgegangen werden muss, in der Vollzugsrichtlinie Landstrasse zu behandeln.
WINK Diese Richtlinie dient einerseits der Behdrde und der Verwaltung als Grundlage fiir die Beurteilung von konkreten | Im Ubrigen Delegation an
Bauvorhaben und anderseits den Grundeigentiimern und Bauherrschaften als Projektierungshilfe, womit die Gestaltungsplan Winkel-
Planungs- und Rechtssicherheit gestarkt werden kénnen. ried (Std)
Die Grundzlge, wie mit diesem Thema umgegangen werden soll, kénnen dem Planungsbericht entnommen
werden.
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Landstrasse und Riitlistrasse soll zonenkon-
form sein.

tiere in den Texten zum Masterplan verwiesen. Im Abschnitt Winkel-
ried ist auf einer geringen Bautiefe entlang der Landstrasse 7-
geschossiges Bauen mit 25.60m Hohe im Masterplan vorgesehen.
Ein angemessener Ubergang von 25.60m Hohe auf einer Strassen-
seite und 2-geschossige Einfamilienhduser auf der anderen Stras-
senseite ist nicht mdglich, noch weniger, da ein Platz im Bereich
Kino Elite an der Landstrasse vorgesehen ist und die Bauten
zwangslaufig mit wenig Abstand zur Riitlistrasse gestellt werden.
Die Herleitung der Hohe ist auch nicht nachvollziehbar: 25.60m / 7G
= 3.65m / Geschoss oder bei einem gewerblichen EG mit 4m Hohe
3.60m/ Geschoss. Kantonal wird die Geschosshéhe auf 3.20m
festgelegt. Beim Erreichen der maximalen Geschosszahl ist ein
Attikageschoss nicht méglich. In friiheren Versionen des Master-
plans war dieser Bereich H2 im Winkelriedareal nicht vorhanden und
héhere Bauten waren nur im Bereich des Kreisels méglich. Die
notwendige Verdichtung muss nicht mit Hochhauser verbunden
werden, das lernen wir von allen attraktiven Altstadten und histori-
schen Kernzonen wie z.B. in Baden.

dernutzung - entfallt damit. Im Bereich des Gebiets Winkelried Stid (H2) ist deshalb eine stadtebauliche Akzentu-
ierung mit héheren Gebauden nicht mehr gerechtfertigt.

In Abhéngigkeit der konkreten Nutzungen wird der Gemeinderat im Rahmen des Gestaltungsplans Winkelried
Sid priifen, ob und in welchem Umfang eine Sonderbauform (z. B. beziiglich Gebaudeform und Volumetrie)
aufgrund von Sondernutzungen noch gerechtfertigt ist. Mit dem Gestaltungsplan wird auch die Riicksichtnahme

auf das umliegende Quartier sichergestellt.

Entlang der Landstrasse soll zwar dichter gebaut werden kdnnen. Die Landstrasse soll sich aber nicht zu einem
,Klein-Manhattan“ entwickeln; die Qualitat steht im Vordergrund. Es ist deshalb folgerichtig, dass héhere Hauser
die Nachbarschaft nicht ibermassig beschatten durfen. Dieser Nachweis kann mit einem Schattendiagramm
erbracht werden.

Es empfiehlt sich, die Konstruktion dieses Schattendiagramms und die Regelung, wann von einer liberméssigen
Beschattung ausgegangen werden muss, in der Vollzugsrichtlinie Landstrasse zu behandeln. Diese Richtlinie
dient einerseits der Behdrde und der Verwaltung als Grundlage fiir die Beurteilung von konkreten Bauvorhaben
und anderseits den Grundeigentimern und Bauherrschaften als Projektierungshilfe, womit die Planungs- und
Rechtssicherheit gestarkt werden kdnnen.

Die Grundzuge, wie mit diesem Thema umgegangen werden soll, kénnen dem Planungsbericht entnommen

werden.

Die Herleitung der Gebaudehdéhen kann aus der Beilage 3 des Planungsberichts entnommen werden. Bei der
Ermittlung der maximal zuléssigen Geb&udehdhe ist der Gemeinderat von héheren Geschosshdhen ausgegan-
gen, da heute aufgrund erhdhter Anforderungen in den Bereichen Energie (z. B. Minergie-Standards) und Ge-
baudetechnik vielfach grossere Raumhéhen erforderlich sind, damit die technischen Anforderungen erfiillt wer-
den konnen. Die resultierenden Gebaudehohen erméglichen den planenden Grundeigentiimern eine héhere
Flexibilitat in der Gebaudeplanung und -nutzung.

Die maximale Geschosszahl bzw. die maximale Gebaudehdhe kann nur ausgeschopft werden, wenn alle Anfor-
derungen erfiillt sind. Ein genereller Anspruch auf die vollstdndige Beanspruchung der Maximalmasse besteht

somit nicht.
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b)5 |15b |PROZ|BNO |Verzicht H2 | Der schraffierte Kreis mit der Bezeichnung H2, | Das Areal Winkelried ist gespannt zwischen der Landstrasse und Das H2-Gebiet im Gebiet Winkelried Stid basiert auf einem Nutzungskonzept, das verschiedene Sondernutzun- | H2-Gebiet Winkelried
§8auin | Winkelried Gebiet mit hdheren Geb&uden im Bereich der Rutlistrasse, eine schmale Quartierstrasse, deren andere Stras- | gen im 6ffentlichen Interesse vorsah (Kino; Pflegewohnungen; Demenzabteilung). Diese Sondernutzungen recht- | Stid streichen
quies | Siid Winkelried soll weggelassen werden. Die senseite auf der ganzen Lange von neueren Einfamilienhausern fertigen an diesem Standort — ausserhalb des Zentrumsbereichs und der Orientierungsorte gelegen — aus-
Geschossigkeit in diesem schmalen, zum besetzt ist. Es wird mehrmals auf den sorgfaltigen Ubergang in die | nahmsweise eine Sonderbauform mit héheren Gebauden und einer héheren baulichen Dichte. Behandlung des Themas
BZP Masterplan gehdrenden Bereich zwischen benachbarten Gebiete, insbesondere in die riickwartigen Wohnquar- | Nach Angaben der Projektpromotoren kann an der bisherigen Nutzungskonzeption nur noch teilweise festgehal- | ,Schattenwurf* in Voll-
ten werden. Die bisherige Begriindung der Sonderbauform und damit der héheren Gebaude — némlich die Son- | zugsrichtlinie Landstras-

Se

Im Ubrigen Delegation an
Gestaltungsplan Winkel-
ried (Sid)
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Die Planung von héheren Hausern im Gebiet H1 verlangt gemass § 8auindies E-BNO eine Gesamtbetrachtung und | H2-Gebiet Winkelried

b)6 |12a |BLO' [BNO |Geschossig- |Es ist uns wichtig, dass die Bauhhe Winkel-
§8auin | keit der hohe- | ried Stid-Ost, Kino Elite nicht auf neun Stock-
quies | ren Gebdude | werke erhoht wird.

GP WINK
Sid

Schattenwurf; hohe Lebensqualitat beibehalten

eine Gestaltungsplanung. Uber diese Steuerungsinstrumente wird u.a. sichergestellt, dass die Nachbarschaft
durch Schattenwurf nicht wesentlich beeintrachtigt wird und dass eine gute Gesamtwirkung erzielt wird. Dabei
muss auch auf den Ubergang zum angrenzenden Quartier geachtet werden.

Am H1-Gebiet beim Rabenkreisel wird festgehalten. Die maximale Geschosszahl bzw. die maximale Gebaude-
héhe kann nur ausgeschépft werden, wenn alle Anforderungen erflillt sind. Ein genereller Anspruch auf die voll-
standige Beanspruchung der Maximalmasse besteht somit nicht.

Das H2-Gebiet im Gebiet Winkelried Siid basiert auf einem Nutzungskonzept, das verschiedene Sondernutzun-
gen im &ffentlichen Interesse vorsah (Kino; Pflegewohnungen; Demenzabteilung). Diese Sondernutzungen recht-
fertigen an diesem Standort — ausserhalb des Zentrumsbereichs und der Orientierungsorte gelegen — aus-
nahmsweise eine Sonderbauform mit hdheren Gebauden und einer hdheren baulichen Dichte.

Nach Angaben der Projektpromotoren kann an der bisherigen Nutzungskonzeption nur noch teilweise festgehal-
ten werden. Die bisherige Begriindung der Sonderbauform und damit der héheren Geb&ude — n&mlich die Son-
dernutzung - entfallt damit. Im Bereich des Gebiets Winkelried Stid (H2) ist deshalb eine stadtebauliche Akzentu-
ierung mit héheren Gebauden nicht mehr gerechtfertigt.

In Abhéngigkeit der konkreten Nutzungen wird der Gemeinderat im Rahmen des Gestaltungsplans Winkelried
Sid priifen, ob und in welchem Umfang eine Sonderbauform (z. B. bezliglich Gebaudeform und Volumetrie)
aufgrund von Sondernutzungen noch gerechtfertigt ist. Mit dem Gestaltungsplan wird auch die Ricksichtnahme

auf das umliegende Quartier sichergestellt.

Entlang der Landstrasse soll zwar dichter gebaut werden kénnen. Die Landstrasse soll sich aber nicht zu einem
,Klein-Manhattan“ entwickeln; die Qualitat steht im Vordergrund. Es ist deshalb folgerichtig, dass héhere Hauser
die Nachbarschaft nicht iibermassig beschatten dirfen. Dieser Nachweis kann mit einem Schattendiagramm
erbracht werden.

Es empfiehlt sich, die Konstruktion dieses Schattendiagramms und die Regelung, wann von einer (iberméassigen
Beschattung ausgegangen werden muss, in der Vollzugsrichtlinie Landstrasse zu behandeln. Diese Richtlinie
dient einerseits der Behdrde und der Verwaltung als Grundlage fiir die Beurteilung von konkreten Bauvorhaben
und anderseits den Grundeigentimern und Bauherrschaften als Projektierungshilfe, womit die Planungs- und

Rechtssicherheit gestéarkt werden konnen.
Die Grundzuge, wie mit diesem Thema umgegangen werden soll, kénnen dem Planungsbericht entnommen

Siid streichen

Behandlung des Themas
,Schattenwurf* in Voll-
zugsrichtlinie Landstras-
se

Im Ubrigen Delegation an
Gestaltungsplan Winkel-
ried (Sid)

werden.
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massiv entwerten. Gemass Bauordnung missen die Wohnungen
ausreichend besonnt und belichtet werden. Fiir ein solches Vorha-
ben misste ein grosser Umschwung vorhanden sein.

Entlang der Landstrasse soll zwar dichter gebaut werden kdnnen. Die Landstrasse soll sich aber nicht zu einem
,Klein-Manhattan“ entwickeln; die Qualitat steht im Vordergrund. Es ist deshalb folgerichtig, dass héhere Hauser
die Nachbarschaft nicht ibermassig beschatten dirfen. Dieser Nachweis kann mit einem Schattendiagramm
erbracht werden.

Es empfiehlt sich, die Konstruktion dieses Schattendiagramms und die Regelung, wann von einer ibermassigen
Beschattung ausgegangen werden muss, in der Vollzugsrichtlinie Landstrasse zu behandeln. Diese Richtlinie
dient einerseits der Behdrde und der Verwaltung als Grundlage fiir die Beurteilung von konkreten Bauvorhaben
und anderseits den Grundeigentimern und Bauherrschaften als Projektierungshilfe, womit die Planungs- und

Rechtssicherheit gestarkt werden konnen.
Die Grundziige, wie mit diesem Thema umgegangen werden soll, kdnnen dem Planungsbericht enthommen

werden.
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b)7 |16b |ULL2 |BNO |Verzichtauf |Hochhauser: Die geplanten 9-stdckigen Hochhauser angrenzend und gegeniiber- | Die Planung von hoheren Hausern im Gebiet H1 verlangt gemass § 8auindies E-BNO eine Gesamtbetrachtung und | Behandlung des Themas
§8auin | Hochh&user | Wir verlangen, dass die 4-stockige Bauweise | liegend unserer Parzelle akzeptieren wir aus folgenden Griinden eine Gestaltungsplanung. Uber diese Steuerungsinstrumente wird u.a. sichergestellt, dass die Nachbarschaft ,ochattenwurf* in Voll-
quies; weiterhin bestehen bleibt. nicht: Unsere Parzelle ist zu schmal. Die Nachbar-Hauser wirden | durch Schattenwurf nicht wesentlich beeintréchtigt wird und dass eine gute Gesamtwirkung erzielt wird. Dabei zugsrichtlinie Landstras-
BZP unser Haus komplett mit Schatten eindecken und die Wohnungen | muss auch auf den Ubergang zum angrenzenden Quartier geachtet werden. se

Die Behauptung des Gemeinderates, dass bei fehlendem Land der
Spielplatz oder der Aufenthaltsort durch eine Geldabgabe an die
Gemeinde ersetzt werden kann, tolerieren wir nicht. Bei ungenu-
gendem Grenzabstand wiirde die Hausfassade Schaden nehmen,
und die Mieter wiirden sich unwohl fihlen. Wir haben jetzt schon
Vermietungsprobleme. Ohne tiefe Mietzinse konnten wir die Woh-
nungen nur schwer vermieten.

Ausserdem wiirden diese Vorgaben bei gewissen Haus-
Eigentimern sowieso nicht eingehalten. Ausserdem sind die Einfa-
milienhduser an der Dufourstrasse mit dem Servitut betreffend der
Bauhghe von 8.5m belegt und im Grundbuch eingetragen. Objekte
mit 33m Héhe wiirden nicht in die Umgebung passen.

Die Leistung einer Ersatzabgabe in denjenigen Fallen, in denen z. B. aufgrund der Grundstticksform und —grésse
oder der Umgebung auf die Erstellung von Spiel- und Erholungsflachen ganz oder teilweise verzichtet werden
muss, soll nicht die Regel, sondern die Ausnahme bilden. Es ist aus Sicht des Gemeinderats auch in der Zone
Landstrasse wichtig, dass an geeigneten Stellen attraktive Spiel- und Erholungsflachen fiir die Bewohnerinnen
und Bewohner zur Verfligung gestellt werden. Der Erlds der Ersatzabgaben soll in die Aufwertung bestehender
oder die Erstellung neuer dffentlicher Anlagen investiert werden, was zur Attraktivitatssteigerung der Landstrasse

beitragen wird.

keine Anpassung der
Teilanderung Nutzungs-
planung Landstrasse
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men des Gestaltungsplanverfahrens mittels eines Schattendia-
gramms aufgezeigt wird, dass die BNO-Vorgabe eingehalten ist.

durch Schattenwurf in Wohnzonen oder gegeniiber bewohnten Geb&uden.

Die kantonale Baugesetzgebung kennt keine Vorschriften zur Bemessung der maximal zul&ssigen Beschattung
von Gebauden. Geméss kantonaler Praxis sollte aber die dauernde Beschattung eines bestehenden oder ge-
mass Nutzungsplan méglichen Gebaudes an einem mittleren Wintertag — konkret am 29. Oktober und am

9. Februar — nicht langer als zwei Stunden dauern. Dieser Schattenwurf 1&sst sich anhand eines Schattendia-
gramms beurteilen.

Damit die Ermittlung dieses Zweistundenschattens und die Beurteilung des Schattenwurfs in der Zone Land-
strasse einheitlich gehandhabt werden und so Rechtssicherheit gewahrleistet werden kann, ist es notwendig,

der Gemeinderat, die Vollzugsrichtlinie Landstrasse mit den notwendigen Grundlagen zu ergénzen.
Die Grundzuge, wie mit diesem Thema umgegangen werden soll, kénnen dem Planungsbericht entnommen

werden.

dass das Thema Beschattung von Gebauden auf kommunaler Stufe geregelt wird. Zu diesem Zweck beabsichtigt
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b)8 |13g |ALB|BNO | Schattenwurf, | § 8auinquies E-BNO: Abs. 2: Aus den Materialien geht nicht hervor, was unter «wesentli- | Entlang der Landstrasse soll zwar geméss Zielsetzung des Gemeinderats dichter gebaut werden kénnen. Die Behandlung des Themas
7 | §8auin | Anzahl héhe- | Antrag 1: Der Rechtsbegriff «wesentliche che Beeintrachtigung der Nachbarschaft durch Schattenwurf» zu Landstrasse soll sich aber nicht zu einem ,Klein-Manhattan“ entwickeln. In den Planungsentwirfen war deshalb | ,Schattenwurf*in Voll-
auies | re Gebaude, |Beeintrachtigung der Nachbarschaft durch verstehen ist. Dieser unbestimmte Rechtsbegriff ist unter dem Ge- | vorgesehen, dass in den Gebieten mit héheren Gebauden nur hoher als nach Regelbauweise oder nach Areal- | zugsrichtlinie Landstras-
Qualitatssi- | Schattenwurf» ist zu konkretisieren. sichtspunkt der Rechtssicherheit in den Materialien zwingend zu uberbauung gebaut werden darf, wenn solche Gebaude stédtebaulich und erschliessungstechnisch geeignet sind | se
cherung konkretisieren. Des Weitern ist zwingend zu fordern, dass im Rah- | und erhéhten, im BNO-Entwurf namentlich aufgefiihrten Anforderungen gentigten. Dazu zahlt u.a. auch die An-
forderung, dass hohere Geb&ude die Nachbarschaft nicht wesentlich beeintrachtigen diirfen, insbesondere nicht

Antrag 2: In Abs. 3 ist festzuhalten, dass pro
Gebiet jeweils nur die Realisierung eines sol-
chen hdheren Gebaudes mdglich ist.

Abs. 3: Innerhalb der Gebiete H1 und H2 sind «einzelne Gebaude»
mit einer Geb&udehdhe von maximal 33.10 m (Gebiet H1) bzw.
maximal 25.60 m méglich. Aufgrund der Mehrzahlform («einzelne
Gebaude») ist es theoretisch moglich, dass bspw. beim Rabenkrei-
sel auf allen vier Seiten (d.h. ringsum) héhere Geb&ude errichtet
werden konnten. Dies wiirde u.E. den Rahmen des stadtebaulich
vertraglichen Masses sprengen und die dahinterliegenden Gebiete
Ubermassig beeintrachtigen. Aus diesem Grund ist Abs. 3 so anzu-
passen, dass pro Gebiet hdchstens die Realisierung eines héheren
Gebaudes mdglich ist.

Die Anzahl der hdheren Hauser soll nicht im vornherein begrenzt werden; sie soll aufgrund von Gesamtbetrach-
tungen und somit anhand von konkreten Entwicklungsvorstellungen bestimmt und mit einem Gestaltungsplan

gesichert werden. Da hohere Gebaude erhohten Anforderungen genligen miissen und die Qualitatssicherung im
Rahmen eines Gestaltungsplanverfahrens erfolgt (siehe § 8avinauies Aps. 2 E-BNO), ist eine Beschrankung auf ein

Gebaude nicht nétig.

keine Anpassung der
Teildnderung Nutzungs-
planung Landstrasse

Antrag 3: In Abs. 5 ist die Kann-Bestimmung
durch eine zwingende Muss-Bestimmung zu
ersetzen.

Abs. 5: Gemass E-BNO kann der Gemeinderat die Durchfiihrung
eines qualifizierten Konkurrenzverfahrens verlangen. Angesichts
dessen, dass die jeweiligen Grundeigentiimer in den Genuss einer
freien Ausniitzung kommen und den Geb&uden eine stadtebaulich
zentrale Wirkung zukommt, rechtfertigt es sich, in jedem Fall zwin-
gend ein Konkurrenzverfahren zu verlangen.

Der Gemeinderat wird in der Regel ein qualifiziertes Konkurrenzverfahren verlangen. Er soll aber in besonderen
Situationen darauf verzichten kdnnen, wenn die Qualitdt des Bauvorhabens auf andere Weise sichergestellt ist.
Damit aber der Regelfall in der BNO deutlicher zum Ausdruck kommt, soll der BNO-E entsprechend prazisiert

werden.

Anpassung BNO-E im
Sinne der Erwagungen
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c) Erschliessung und Bebauung Winkelried Sid
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c)1 |3a 2;’% Master- | Durchwe- | Gemass dem Gesamtplan und dem Teilplan | Siehe Stellungnahme vom 1. Jan. 2015 (Beilage) zur Grundeigen- | Das fiir grosse Teile der Landstrasse typische, geschéatzte Charakteristikum — das engmaschige Querstrassen- | keine Anpassung der
2 |plan;  |gung Verkehr ist die Lage der vorgesehenen Quer- | timerinformation GP Winkelried Stid vom 4. Dez. 2014 (Punkte 2a, |netz —ist im betreffenden Abschnitt schwacher ausgepragt. Daher bezweckt der Masterplan (wie auch der kom- | Teildnderung Nutzungs-
verbindung "Landstrasse - Mattenstrasse" 2b) munale Gesamtplan Verkehr, KGV), im Falle grésserer baulicher Entwicklungen im betreffenden Abschnitt eine | planung Landstrasse
GP fixiert (Durchwegung fiir zu Fuss Gehende zuséatzliche Querverbindung zu realisieren. Die angesprochene Querverbindung hat u.a. folgende Funktionen: die
WINK und/oder Velofahrende. Zusammenfassung: Erreichbarkeit der Landstrasse mit der Bushaltestelle "Winkelried" und den Geschéften aus dem Quartier zu Im Ubrigen Delegation
Antrag: Verzicht auf die Durchwegung "Land- | - Fussweg flhrt zu Immissionen (L&rm, Sicherheit, Littering, usw.) | verbessern, den Abschnitt zwischen Staffel- und Winkelriedstrasse stadtebaulich zu gliedern und damit indirekt | an Gestaltungsplan
strasse - Mattenstrasse" entlang unserer = Verminderung Wohnqualitat + Privatsphére, - massiver Wertver- | maximale Geb&udelangen zu definieren und Durchblicke in die dahinterliegenden Gartenstadtquartiere und zu Winkelried (Stid)
Grundstiicksgrenze Kat. Nr. 4579, Riitlistrasse |lust speziell der EG-Wohnung den begleitenden Hiigelziigen zu erméglichen.
5
So lange die heutige Bebauung keine wesentlichen Veranderungen erfahrt, wird eine Querverbindung von der
offentlichen Hand nicht umgesetzt. Die konkrete Lage und die Ausgestaltung der Wegverbindung zwischen Land-
und Ritlistrasse werden im Rahmen der Gestaltungsplanung Winkelried (Stid) festgelegt. Die Grundeigentimer
werden im Rahmen dieses Gestaltungsplanverfahrens noch Gelegenheit erhalten, ihre Anliegen zu den dannzu-
mal konkreten Erschliessungsldsungen einzubringen.
)2 |14a 1BUC Master- | Vorbemer- | Wir hoffen auf eine konstruktive faire Zusammenarbeit bei der Weiterplanung des Quartiers mit den Grundstiickei- - -
plan; kung gentimern Riitlistrasse — Mattenstrasse
c)3 |14d |BUC4 \?VTNK Durchwe- | Wegdurchgehung Landstrasse — Riitlistrasse | Mit Erstaunen haben wir in den Planen gesehen, dass zwischen den | Das fiir grosse Teile der Landstrasse typische, geschétzte Charakteristikum — das engmaschige Querstrassen- | keine Anpassung der
gung GP | Mattenstrasse Hausern Riitlistrasse 6 (Fam. Lorenz) und 4a (Fam. Rusche) ein netz — ist im betreffenden Abschnitt schwécher ausgepragt. Daher bezweckt der Masterplan (wie auch der kom- | Teildnderung Nutzungs-
WINK Weg schon als fix eingeplant ist! Aus dem Gestaltungsplan geht munale Gesamtplan Verkehr, KGV), im Falle grésserer baulicher Entwicklungen im betreffenden Abschnitt eine | planung Landstrasse
hervor dass hier eine gute Erreichung der Mattenstrasse und die zuséatzliche Querverbindung zu realisieren. Die angesprochene Querverbindung hat u.a. folgende Funktionen: die
weiteren Quartiere gewahrleistet werden soll. Erreichbarkeit der Landstrasse mit der Bushaltestelle "Winkelried" und den Geschéften aus dem Quartier zu Im Ubrigen Delegation
verbessern, den Abschnitt zwischen Staffel- und Winkelriedstrasse stadtebaulich zu gliedern und damit indirekt | an Gestaltungsplan
Textauszug Gestaltungsplan: ,Querverbindung; Lage fixiert: Sicher- | maximale Gebaudelangen zu definieren und Durchblicke in die dahinterliegenden Gartenstadtquartiere und zu Winkelried (Stid)
stellung Durchwegung fiir zu Fuss Gehende und/oder Velofahrende; | den begleitenden Hiigelziigen zu ermdglichen.
Anbindung Querstrassen/Wege an Landstrasse"
So lange die heutige Bebauung keine wesentlichen Veranderungen erfahrt, wird eine Querverbindung von der
Dies ersehen wir als absolut unndtig, zumal diese Quartiere ohne offentlichen Hand nicht umgesetzt. Die konkrete Lage und die Ausgestaltung der Wegverbindung zwischen Land-
grosseren Umweg via Staffelstrasse oder Winkelriedstrasse gutzu | und Ritlistrasse werden im Rahmen der Gestaltungsplanung Winkelried (Siid) festgelegt. Die Grundeigentiimer
erreichen ist. Ausserdem ist nebst der Riitlistrasse auch die Matten- | werden im Rahmen dieses Gestaltungsplanverfahrens noch Gelegenheit erhalten, ihre Anliegen zu den dannzu-
strasse und die dahinterliegenden Strassen (Pilatus- und Rigistras- | mal konkreten Erschliessungslésungen einzubringen.
se) vornehmlich ein Einfamilienhausquartier, welches zu erreichen
seit Jahren so besteht und funktioniert hat. Eine Weiterflihrung zwischen Riitli- und Mattenstrasse tber den Perimeter der Teildnderung Landstrasse resp.
Gestaltungsplan-Perimeter hinaus steht zum heutigen Zeitpunkt nicht im Vordergrund.
c)4 |15d Z’RO Master- | Querver- | Die Querverbindung fir zu Fuss Gehende Die Ritlistrasse hat eine Gesamtlange von ca. 160m zwischen Das fir grosse Teile der Landstrasse typische, geschétzte Charakteristikum — das engmaschige Querstrassen- | keine Anpassung der
plan; bindung und/oder Velofahrende mit fixierter Lage durch | Winkelried- und Staffelstrasse. Die Quartierverbindungen sind durch |netz - ist im betreffenden Abschnitt schwécher ausgepragt. Daher bezweckt der Masterplan (wie auch der kom- | Teilanderung Nutzungs-
Fuss/Velo |die Mitte der Ritlistrasse ist wegzulassen. diese zwei mit einem geringen Abstand quer zur Landstrasse ste- | munale Gesamtplan Verkehr, KGV), im Falle grosserer baulicher Entwicklungen im betreffenden Abschnitt eine | planung Landstrasse
GP weglassen henden Strassen absolut ausreichend. Der fixierte Fuss- und Velo- | zuséatzliche Querverbindung zu realisieren. Die angesprochene Querverbindung hat u.a. folgende Funktionen: die
WINK weg flihrt durch zwei Privatgarten (Enteignung?) eng an zwei Einfa- | Erreichbarkeit der Landstrasse mit der Bushaltestelle "Winkelried" und den Geschéften aus dem Quartier zu Im Ubrigen Delegation
milienhdusern vorbei und endet unmotiviert in der Mitte der Matten- | verbessern, den Abschnitt zwischen Staffel- und Winkelriedstrasse stadtebaulich zu gliedern und damit indirekt | an Gestaltungsplan
strasse. maximale Gebaudelangen zu definieren und Durchblicke in die dahinterliegenden Gartenstadtquartiere und zu Winkelried (Stid)
den begleitenden Hugelziigen zu ermdglichen.
So lange die heutige Bebauung keine wesentlichen Veranderungen erfahrt, wird eine Querverbindung von der
offentlichen Hand nicht umgesetzt. Die konkrete Lage und die Ausgestaltung der Wegverbindung zwischen Land-
und Ritlistrasse werden im Rahmen der Gestaltungsplanung Winkelried (Siid) festgelegt. Die Grundeigentimer
werden im Rahmen dieses Gestaltungsplanverfahrens noch Gelegenheit erhalten, ihre Anliegen zu den dannzu-
mal konkreten Erschliessungslésungen einzubringen.
Eine Weiterflihrung zwischen Rutli- und Mattenstrasse tiber den Perimeter der Teilanderung Landstrasse resp.
Gestaltungsplan-Perimeter hinaus steht zum heutigen Zeitpunkt nicht im Vordergrund.
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c)5 [8a |UKI |GP Gesamt- Bauvorhaben Kino Elite (Arealliberbauung): Einem gesamtheitlichen und sorgféltigen stadtebaulichen Ansatz Die Gemeinde erarbeitete rund um den Rabenkreisel ein stadtebauliches Richtkonzept aus ubergeordneter Sicht, | keine Anpassung der
WINK | konzept Warum werden die Eigentlimer auf der gegen- | wird nicht einmal in der unmittelbaren Nachbarschaft Rechnung das als Grundlage fir alle angrenzenden Teilgebietsplanungen und Gespréche mit den Grundeigentiimerschaf- | Teildnderung Nutzungs-
Sid Winkelried | Uberliegenden Strassenseite (z.B. Landstrass | getragen (keine Synergien moglich, keine Abstimmung, Bedirfnisse |ten dient. Im Rahmen des GP Winkelried, wie auch in den anderen Teilgebieten, wird dieses Richtkonzept abge- | planung Landstrasse

Siid / Nord |43 usw.) weder informiert und nicht mitin das | werden nicht evaluiert, Nachteile werden nicht kommuniziert usw.) | stiitzt auf konkrete Nutzungskonzepte zu vertiefen sein. Die Anwohner werden zu gegebenem Zeitpunkt im Rah-
Gesamtkonzept miteinbezogen? men der 6ffentlichen Mitwirkung (iber die Gestaltungsplanung informiert.

c)6 |11a | TART [Er- Bau-/ betrifft Winkelriedstrasse West (Hohe Haus Nr. | Bestehende Gebaude sind heute im 4m-Abstand. Es macht keinen | Die Festlegung der Baulinien ist nicht Gegenstand der Teildnderung Nutzungsplanung Landstrasse, sondern ist | keine Anpassung der
schlies- | Strassenli- | 2-4): Sinn, eine 6m Baulinie festzusetzen. eine Folgeplanung des Masterplans Landstrasse. Wie im Planungsbericht erlautert, sollen die Baulinien entlang | Teildnderung Nutzungs-
sungs- | nie Winkel- | Auf westlicher Seite Baulinie auf 4m statt 6m der gesamten Landstrasse zu gegebenem Zeitpunkt im Rahmen einer Teilrevision der Erschliessungsplanung planung Landstrasse
konzept |riedstrasse | setzen bzw. bestehende Baulinie auf dieser uberpruft werden. Im Weiteren besteht die Mdglichkeit, die Lage von Baulinien im Rahmen von gebietsspezifi-

2030/ |West Hohe aufheben. schen Sondernutzungsplanungen (Gestaltungsplan, Erschliessungsplan) anzupassen. Voraussetzung ist aller- | Im Ubrigen Delegation
GP dings eine parzellenlbergreifende Betrachtung, denn eine Baulinie kann nicht fiir ein einzelnes Grundstlick ge- | an Teilrevision Erschlies-
WINK andert werden. sungsplanung Land-
strasse resp. Gestal-

Die Gebaude Landstrasse Nr. 34 und Winkelriedstrasse Nr. 2 haben heute einen Grenzabstand zur Winkelried- | tungsplan Winkelried

Strassenparzelle von lediglich 2.0m, was den Handlungsspielraum fiir eine normgerechte Erschliessung stark (Sud)

einschrankt. Im Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens Winkelried (Stid) kann aber dennoch gepriift werden, ob

die Baulinie an die tatsachliche Bebauung der Hauserzeile "Winkelriedstrasse 2-4" angepasst werden kann und

soll.

c)7 |11c |TARS [Er- Bau-/ betrifft Winkelriedstrasse: Die Sicherheit fir Fussganger und Verkehr ist mit 4m Grenzabstand | Heute gilt entlang der 6stlichen Seite der Winkelriedstrasse ein Strassenabstand von vier Metern. Eine Baulinie | keine Anpassung der
schlies- | Strassenli- | Erschliessung der Tiefgarage mit Ein- u. Aus- | nicht gewéahrleistet ist dort nicht festgesetzt. Teilanderung Nutzungs-
sungs- | nie Winkel- |fahrt ab Landstrasse erfordert im Bereich des planung Landstrasse
konzept |riedstrasse | heutigen Hotels Winkelried einen Grenzab- Die im Erschliessungskonzept 2030 berlicksichtigte Tiefgarage ist nicht als konkrete Erschliessungsplanung oder
2030/ |Ost stand von 6m zur Winkelriedstrasse gar als Erschliessungsprojekt zu verstehen. Der Gemeinderat hat mit diesem Konzept gegeniiber dem Kanton Im Ubrigen Delegation
GP insbesondere den Nachweis erbracht, dass die Landstrasse, die in der Hoheit des Kantons liegt, ihre Funktion als | an Gestaltungsplan
WINK kantonale Verbindungsachse auch mit der Teilinderung Nutzungsplanung Landstrasse weiterhin wahrnehmen | Winkelried (Siid)

kann und die Grundstiicke an der Landstrasse nach wie vor zweckmassig erschlossen werden konnen. Allfallige
Anderungen an der bestehenden Erschliessungssituation werden erst aufgrund konkreter Planungen und Projek-
te und unter Einbezug der betroffenen Grundeigentiimer, in diesem Fall anl&sslich des GP Winkelrieds, gepriift.

c)8 |14c |BUC3|Er- Schutz Verkehrsregelung Ritli-, Winkelried- und Mat- | In den Planen ist ein Parkhaus vorgesehen. Grundsatzlich spricht | Die im Erschliessungskonzept 2030 berticksichtigte Tiefgarage ist nicht als konkrete Erschliessungsplanung oder | keine Anpassung der
schlies- |R{tli-und | tenstrasse nichts gegen ein Parkhaus, wobei folgende wichtigen Punkte ge- gar als Erschliessungsprojekt zu verstehen. Der Gemeinderat hat mit diesem Konzept gegeniiber dem Kanton Teilanderung Nutzungs-
sungs- | Matten- klart/eingehalten werden miissen, damit der Ritlistrasse und Mat- | insbesondere den Nachweis erbracht, dass die Landstrasse, die in der Hoheit des Kantons liegt, ihre Funktion als | planung Landstrasse
konzept | strasse tenstrasse keinerlei Mehrverkehr entsteht. kantonale Verbindungsachse auch mit der Teildnderung Nutzungsplanung Landstrasse weiterhin wahrnehmen
2030; - Einfahrt- und Ausfahrt NUR Uber die Winkelriedstrasse — kann und die Grundstiicke an der Landstrasse nach wie vor zweckmassig erschlossen werden kénnen. Alifallige | Im Ubrigen Delegation

Landstrasse mittels Beschilderung (z.B. auch bei Parkhaus- | Anderungen an der bestehenden Erschliessungssituation werden erst aufgrund konkreter Planungen und Projek- | an Gestaltungsplan
GP ausfahrt nur rechts hin zur Winkelriedstrasse — Landstrasse ) | te und unter Einbezug der betroffenen Grundeigentiimer gepriift. Winkelried (Std)
WINK - Dies wiirde zur Folge haben, dass der Einbahnverkehr Winkel-
riedstrasse in diesem Abschnitt wieder aufgehoben werden Die Erschliessung des Gebiets Winkelried Std ist somit nicht Gegenstand der Teilanderung Nutzungsplanung
muss Landstrasse, sondern wird im Gestaltungsplan Winkelried Stid geregelt werden. Die Grundeigentiimer werden im
- In Bezug auf die Seniorenwohnungen auch Sicherstellung der | Rahmen dieses Gestaltungsplanverfahrens noch Gelegenheit erhalten, ihre Anliegen zu den dannzumal konkre-
An- und Wegfahrt Rettungsfahrzeuge via Winkelriedstrasse ten Erschliessungsvorschldgen einzubringen.

D9 |15¢c E’Ro Er- Erschlies- | Die Ein- und Ausfahrt der geplanten Parkgara- | Die schmale Riitlistrasse darf fir die Erschliessung der geplanten
schlies- | sung P GP | ge soll ausschliesslich tber die Landstrasse Garage nicht benutzt werden. Sie soll als reine Zubringerstrasse
sungs- | WINK Uber |gefiihrt werden (Abschnitt Winkelriedstras- ausgeschieden werden. Die Strasse ist eine typische Quartierstras-
konzept |Landstras- |se/Landstrasse). se der Gartenstadt, die als Spielbereich, Schulweg und Treffpunkt
2030; |se der Bewohner benutzt wird.

GP
WINK
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d) Erschliessungskonzept 2030 / Erschliessung und Parkierung allgemein
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dyt (2 |WBT |Er- Rickwérti- | Zufahrt Landstrasse 103 darf nicht aufgehoben | Eine riickwartige Erschliessung ist bei dieser Liegenschaft unmég- | Bei der Planung der Arealiiberbauung «Centerpassage 2» und der damit verbundenen riickwartigen Erschlies- | keine Anpassung der
schlies- |ge Er- werden. lich! sung haben die Eigentiimer der Liegenschaft Landstrasse 103 damals aus verschiedenen Uberlegungen von Teilanderung Nutzungs-
sungs- |schliessung einer gemeinsamen Uberbauung abgesehen. Im Rahmen der Besitzstandswahrung kann die direkte Erschlies- | planung Landstrasse
konzept sung der Liegenschaft Landstrasse 103 an die Landstrasse erhalten bleiben.
2030
T . T . o Das Erschliessungskonzept 2030 ist nicht als konkrete Erschliessungsplanung oder gar als Erschliessungsprojekt
djz |4 | ACTIEr . Ruckwarti- Zufahﬂ mu'ss bgstehen bleiben [Anmerkung Rickwartige Erschliessung unmoglich zu verstehen. Der Gemeinderat hat mit diesem Konzept gegeniiber dem Kanton insbesondere den Nachweis
schlies- | ge Er- Gemeinde: betrifit Lanastr. 103]. erbracht, dass die Landstrasse, die in der Hoheit des Kantons liegt, ihre Funktion als kantonale Verbindungsach-
igzgz-t schliessung se auch mit der Teilanderung Nutzungsplanung Landstrasse weiterhin wahrnehmen kann und die Grundstiicke
2030 P an der Landstrasse nach wie vor zweckmassig erschlossen werden kénnen. Allfallige Anderungen an der beste-
henden Erschliessungssituation werden erst aufgrund konkreter Planungen und Projekte und unter Einbezug der
d)3 |5 |[SPM |Er- Rickwarti- | Zufahrt von Landstrasse muss gewéhrleistet | Ist fiir unser Geschéft existentiell betroffenen Grundeigentiimer gepriift.
schlies- |ge Er- sein [Anmerkung Gemeinde: betrifft Landstr.
sungs- | schliessung | 103].
konzept
2030
d4 |7 |RB! |Er- Rickwérti- | Zufahrt Landstr. 103 darf nicht aufgehoben Riickwértige Erschliessung ist nicht moglich.
schlies- |ge Er- werden
sungs- | schliessung
konzept
2030
d)5 |9 |WIDT|Master- |Durchwe- | Vor drei Jahren (!) haben wir lhnen geschrie- Gegebenenfalls werden wir uns mit allen rechtlichen Mittel beim Das flir grosse Teile der Landstrasse typische, geschatzte Charakteristikum — das engmaschige Querstrassen- | keine Anpassung der
plan; gung ben, dass wir keine neue Querverbindung von | eigentlichen Auflageverfahren mit Einwendungsmdglichkeiten ge- | netz — ist im Zentrum auf der Stidseite schwach ausgepragt. Die Fliederstrasse ist die einzige gesicherte Quer- | Teilanderung Nutzungs-
der Landstrasse zur Mattenstrasse iber unser | mass §24 BauG wehren gegen diese Entwertung unseres Grund- | achse. Daher sehen der Masterplan Landstrasse, der kommunale Gesamtplan Verkehr (KGV) wie auch die lau- | planung Landstrasse
EP Grundstiick, Landstrasse 60, Wettingen, ak- stiickes. fende Erschliessungsplanung Staffel-/Mattenstrasse vor, im Falle grésserer baulicher Entwicklungen auf der i
Staffel-/ zeptieren. Trotzdem taucht diese Querverbin- Zentrums-Siidseite zusatzliche Querverbindungen zu realisieren. Im Umkehrschluss bedeutet das auch, dass Im Ubrigen Delegation an
Matten- dung immer noch in der Planung auf. Die bei der heutigen Bebauungsstruktur die Einfiihrung solcher Wege nicht zweckméssig ist und auch nicht ange- EP Staffel-/ Mattenstras-
str. Angabe als "exemplarische Lage" akzeptieren strebt wird. se
wir nicht, sie genligt unseren Forderungen
nicht. Diese Haltung gilt auch weiterhin. Unse- Die angesprochene Querverbindung hat u.a. folgende Funktionen: die Erreichbarkeit der Landstrasse mit den
re weiterhin gliltige Forderung: Wir verlangen, Geschaften sowie einer allfallige Bushaltestelle ,Staffelstrasse Siid“ aus den Quartieren zu verbessern, das
dass dieser Weg aus der Planung herausge- Gebiet zwischen Staffelstrasse und Fliederweg stadtebaulich zu gliedern und damit indirekt maximale Gebaude-
nommen wird. langen zu definieren, Durchblicke in die hinterliegenden Gartenstadtquartiere und zu den begleitenden Hiigelz(i-
gen zu ermdglichen sowie Gebaude in der zweiten Bautiefe und zukiinftige, 6ffentlich zugangliche Tiefgaragen-
platze anzubinden.
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d)6 |14c |BUC5|Er- Schutz Verkehrsregelung Rtli-, Winkelried- und Mat- | Prifung einer Aufhebung der PP Mattenstrasse (dadurch wird Die Senkrechtparkierung an der Mattenstrasse ist zum einen dinglich an bestehende Nutzungen an der Matten- | keine Anpassung der
schlies- |R{tli-und | tenstrasse inkl. PP Mattenstrasse ebenfalls verhindert, dass ein Mehrverkehr entsteht durch Aus- strasse gebunden, zum anderen dient sie auch als Quartierparkierung und kann damit den Druck auf die beste- | Teildnderung Nutzungs-
sungs- | Matten- weichverkehr, wenn das Parkhaus voll ist, oder der Verkehrsteil- | henden Vorgarten reduzieren. Aufgrund ihrer Distanz und der heutigen/kiinftigen Verkehrsfiihrung ist sie nicht als | planung Landstrasse
konzept | strasse nehmer giinstigere PP sucht. Allfalliger Riickkauf der freien Flache | Parkierung fiir Nutzungen an der Landstrasse vorgesehen.

2030 durch Grundstiickeigentiimer (Parzellenvergrosserung Biichler /
Rusche)
Diese Aufhebung wiirde eine wichtige Quartierberuhigung mit sich
fuhren, zumal auch Familien und Kinder hier wohnen und bereits
jetzt eine Gefahrdung durch den vielen Durchgangsverkehr be-
steht. Denn obwohl es teilweise eine Einbahnstrasse und 30er
Zone ist wird taglich mehrmals durch die Einbahn gefahren und
kaum ein Fahrzeug hélt sich die vorgeschriebenen 30 km/h!

d)7 |15e ERO Er- offentliche | Die 6ffentlichen Parkplétze an der Matten- Da eine neue Garage an der Landstrasse im Bereich Winkel-
schlies- | Parkfelder | strasse sind aufzuheben. riedstrasse geplant ist, sollen die dffentlichen Parkplatze an der
sungs- | Matten- Mattenstrasse aufgehoben werden. Somit wird der Fremdverkehr
konzept | strasse durch die schmalen Quartierstrassen reduziert und auf die Verkehr-

2030 sachsen und direkter bei den Nutzflachen (Geschéfte, Restaurants,
Kino) konzentriert.

d)8 |16e |ULL5 | Er- Verkehrs- | Landstrasse / Verkehrsaufkommen: Das Verkehrsaufkommen wird sich in den nachsten Jahren noch- Die Landstrasse ist eine Kantonsstrasse und eine wichtige Verbindungsstrasse. Eine Beschrankung des Ver- keine Anpassung der
schlies- | aufkommen | Wir stellen den Antrag, dass auch Wettingen | mals verstérken. Larm, Abgase und Staus sind heute schon uner- | kehrsaufkommens ist Sache des Kantons und somit nicht im Rahmen der Teildnderung Nutzungsplanung Land- | Teilanderung Nutzungs-
sungs- |beschran- | das Verkehrsaufkommen von ca. 18000 Fahr- | traglich. An den Versammlungen wurde behauptet, dass der Kanton | strasse mdglich. planung Landstrasse
konzept | ken zeugen pro Tag beschrénken muss. die Strassenfiihrungen vorschreibe. Wieso kann denn Baden die Die Schliessung der Hochbriicke fiir den motorisierten Individualverkehr ist eine Variante des Verkehrskonzepts
2030; Hochbriicke fir den Auto und Schwerverkehr sperren? Warum kann | 2040, das im Rahmen der «Ostaargauer Strassenentwicklung» («Oase») entwickelt wurde. Die Schliessung ist

das Wettingen nicht auch? Fiir uns sind die Belastungen unertrag- | nicht verbindlich entschieden.
KGV lich.

d)9 |19 gVLA Er- Schonen- | Als generelles Anliegen wird beantragt, dass | Mit einer mdglichst direkten Erschliessung kdnnen die riickwartigen | Die riickwértige Erschliessung entspricht bereits einer langjahrigen kantonalen Praxis. Der Kanton halt in seinem | keine Anpassung der
schlies- | des Ver- die Verkehrsabwicklung generell die angren- | Wohnstrassen von negativen Auswirkungen geschont werden. aktuellen Merkblatt vom 1.11.2015 zu Grundstiickzufahrten an Kantonsstrassen (Direkterschliessungen) folgen- | Teildnderung Nutzungs-
sungs- | kehrsre- zenden Quartiere schont und prioritér direkt des fest: planung Landstrasse
konzept | gime fir von der Landstrasse oder mdglichst nahe und Der Fall der ,riickwértigen Erschliessung* ist als Regelfall definiert. Auf eine direkte Zu- oder Wegfahrt zu und von
2030; |Quartiere | direkt zu dieser erfolgen soll. einer Offentlichen Strasse besteht grundsétzlich kein Anspruch. Von diesem Grundsatz kann nur abgewichen Im Ubrigen Delegation an

werden, wenn die riickwartige Erschliessung dem Antragssteller nicht zumutbar ist (zum Beispiel aus Griinden BGK ,untere Landstras-
BGK der Topographie). Zudem muss die gewliinschte Direkterschliessung hinsichtlich Verkehrssicherheit (Anschluss- | se*
untere aushildung, Sichtzonen) und Verkehrsplanung zuléssig sein.
Landstr.

Die Frage der Anbindung der Grundstiicke an die Landstrasse wird fur das Quartier Langenstein im Rahmen des

Betriebs- und Gestaltungskonzepts fiir die untere Landstrasse vertieft, das der Kanton derzeit in Zusammenarbeit

mit der Gemeinde Wettingen erarbeitet.

d)10{20a {M! |BNO Parkierung, | §45 BNO betrifft ja nicht nur den Landstras- In der “Vom Gemeinderat am 12. November 2015 fiir das Mitwir- Nein, es findet kein erneutes Mitwirkungsverfahren statt. keine Anpassung der

§45 autoarme | senperimeter, sondern das gesamte Gemein- | kungsverfahren geméss § 3 BauG [Landstrasse] verabschiedeten Teilanderung Nutzungs-
und auto- | degebiet. Wird §45 BNO also zu einem spate- | Fassung” der BNO ist vorgesehen, dass fiir Bauvorhaben mit der planung Landstrasse
freie Nut- | ren Zeitpunkt (nochmals) Gegenstand eines “ausdriicklichen Zielsetzung der autoarmen oder autofreien Nutzung
zung Mitwirkungsverfahrens / Vernehmlassung (§ 45bis (1) BNO) im Anhang 9.4), bei kleineren Bauvorhaben sogar
sein? ohne Mobilitatskonzept (§ 45bis (3) BNO), fur Wohnnutzung im
Standort-Typ A (z.B. der Streifen zwischen Schartenstrasse und
Zentralstrasse) auch Null Parkfelder denkbar sind (abgesehen von
mindestens einem ersten obligaten Besucherparkplatz pro Bauvor-
haben).

d)11]20b {‘M2 |BNO Parkierung, | Was ist ein “kleineres Bauvorhaben” (z.B. ein Kleinere Bauvorhaben sind in der Regel einzelne Einfamilien- oder Mehrfamilienh&user, die nur geringe verkehr- | keine Anpassung der

§45 autoarme | EFH)? liche Auswirkungen zeigen. In solchen Fallen ware der Aufwand fiir die Erarbeitung eines Mobilitatskonzepts Teilanderung Nutzungs-
und auto- unverhaltnisméassig. planung Landstrasse
freie Nut- Der Gemeinderat wird im Einzelfall beurteilen, ob ein Bauvorhaben zu dieser Kategorie gehort.
zung
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Beschluss
Gemeinde-
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d)12

20c

Ist unser Verstandnis korrekt, dass fir den
Standort-Typ B (und C; gemass Plan im An-
hang 9.3 und 9.4 der BNO) von vorneherein
die Méglichkeit einer autofreien Wohnnutzung
ausgeschlossen wird, auch wenn noch so ein
uberzeugendes Mobilitatskonzept vorgelegt
wird, oder ein Eigenheimbesitzer bei einem
Neubau eine verpflichtende Autoverzichtser-
klérung abgibt?

Das ist richtig. Autofreie Nutzungen sind nur mit einer besonders guten Anbindung an den 6ffentlichen und den
Langsamverkehr zu empfehlen, also fiir Standorte des Typs A, denn nur in solchen Gebieten kann von einer
hohen Bereitschaft ausgegangen werden, den Individualverkehr durch den &ffentlichen Verkehr resp. den Lang-
samverkehr zu ersetzen.

keine Anpassung der
Teilanderung Nutzungs-
planung Landstrasse

d)13

20d

Ist die vorgenommene Typeneinteilung (Plan
im Anhang 9.3 BNO) irgendwo dokumentiert?

Die gemeindeautonome Standorttyp-Einteilung wie in Kraft (Baden)
oder geplant (Wettingen) hat moglicherweise zur Folge, dass auf der
Wettinger Seite der Seminarstrasse (Typ B) kein “Autofrei” méglich
ist, grad gegentiber auf der Badener Seite (Typ A) jedoch schon,
dies bei identischen 6V Bedingungen. Der Einteilung scheinen somit
auslegebediirftige Kriterien zugrunde zu liegen, deren Auslegung
bei Bejahung von Frage 3 fiir das einzelne Bauvorhaben aber ent-
scheidend sein kann.

Die Standort-Typenzuteilung geméss den Planen in den Anh&ngen 9.3 und 9.4 ist nicht ausschliesslich aufgrund
der OV-Giiteklassen bestimmt. Auch die Situation des Langsamverkehrs floss in die Abgrenzung der Gebiete ein.
Der Standorttyp A, wie ihn die Stadt Baden fiir die Gebiete nordlich der Seminarstrasse festgelegt hat, mag aus
Sicht der Stadt Baden richtig sein. Unter Berlicksichtigung des gesamten Gemeindegebietes der Gemeinde
Wettingen und aufgrund des aktuellen OV-Angebotes ist entlang der Seminarstrasse der Standort-Typ B richtig
und auch normenkonform.

keine Anpassung der
Teilanderung Nutzungs-
planung Landstrasse

d)14

22

Hinweis aus der Vorpriifung der Teildnderung Nutzungsplanung
Bahnhofareal (fachliche Stellungnahme der Abteilung Raumentwick-
lung vom 21.12.2015):

,Die definierten BNO-Vorschriften limitieren die Parkfelderanzahl nur
fur den Fall, dass das vereinfachte Verfahren (Buchstabe C gemass
VVSS-Norm SN 640 281 von 2006) zur Anwendung kommt. § 45
BNO empfehlen wir so zu formulieren, dass das Parkfelderangebot
auch beim detaillierten Verfahren im Sinne von Anhang 1 limitiert
wird. Zum Beispiel kann dem Gemeinderat die Kompetenz einge-
raumt werden, dass er bei der Festlegung des maximalen Parkfel-
der-Angebots im Baugesuchverfahren bei der Ermittlung nach dem
detaillierten Verfahren die Interessen an einem wirtschaftlichen
Betrieb mit den anderen Zielsetzungen (Raumordnungs-, Verkehrs-
und Umweltschutzpolitik) abwagt.”

Das detaillierte Verfahren gelangt fiir alle Nichtwohnnutzungen mit einem grossen Verkehrsaufkommen zur An-
wendung. Das Parkfelderangebot wird in einem iterativen Optimierungsprozess ermittelt. Dabei werden auch die
Auswirkungen des Parkfelderangebots und des erzeugten Verkehrs mit den Zielsetzungen betreffend Raumpla-
nung, Netzbelastungen, Umwelt, Wirtschaftlichkeit usw. Uberpriift. Werden die Zielsetzungen nicht erreicht, sind
Verbesserungen der Erreichbarkeit mit dem Langsamverkehr und/oder mit dem 6ffentlichen Verkehr, Anpassun-
gen am Parkierungsregime und/oder Anpassungen am Projekt selbst vorzusehen. Das Verfahren wird so lange
wiederholt, bis eine Ubereinstimmung mit den Zielsetzungen erreicht wird.

Eine spezielle Kompetenzzuteilung an den Gemeinderat ist nicht nétig. Die VSS-Norm, die in der kantonalen
Bauverordnung fir verbindlich erklart ist, gibt dem Gemeinderat bereits die Kompetenz der Interessenabwagung.

keine Anpassung der
Teilanderung Nutzungs-
planung Landstrasse

d)15

8e

Autofreie Nutzung — Ersatzabgaben:

Aufgrund welcher gesetzlichen Grundlage
mussen Bauvorhaben mit der ausdriicklichen
Zielsetzung der autofreien Nutzung Ersatzab-
gaben leisten (dito keine Kinderspielplatze)?
Wie genau werden Ersatzabgaben berechnet?

Gemass § 45bis Abs. 4 E-BNO sind fiir Parkfelder, die gestiitzt auf ein Mobilitdtskonzept nicht erstellt werden,
keine Ersatzabgaben zu leisten. Die Ersatzabgaben fir andere nicht erstellte Parkfelder sind bereits heute im
Parkierungsreglement der Gemeinde Wettingen (§ 18 ff.) geregelt, das auf Basis des kommunalen Gesamtplans
Verkehr (KGV) Uberarbeitet werden soll.

Die Ersatzabgaben fiir nicht erstellte Spiel- und Erholungsflachen sollen zur Férderung von neuen Spiel- und
Erholungsflachen oder zur Verbesserung bestehender Anlagen entlang der Landstrasse verwendet werden.
Dazu z&hlen auch kleine, platzartige Rdume, wie sie im Masterplan Landstrasse enthalten sind (siehe Teilplan
Freiraum des Masterplans).

Die Hohe der Ersatzabgaben fiir nicht erstellte Spiel- und Erholungsflachen wird in einem separaten Erlass gere-
gelt und nach der kantonalen Genehmigung der Teilanderung Nutzungsplanung Landstrasse vom Einwohnerrat
beschlossen werden.

keine Anpassung der
Teilanderung Nutzungs-
planung Landstrasse

d)16

10b
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M3 |BNO | Parkierung,

§45 autoarme
und auto-
freie Nut-
zung

M4 IBNO | Parkierung
§45

ARE | BNO Parkierung

VP 1§ 45

UKS |BNO | Gesetzliche
§45%s | Grundlage
Abs.4 |P-

(+ §44 | Ersatzab-

Abs. 3) |gaben
autofreie
Nutzung (+
Spielfla-
chen)

WG2 | Er- Limmattal-
schlies- |bahn
sungs-
planung

Die Limmattalbahn muss unbericksichtigt
bleiben.

Bevor klar ist, wie die Bahn ab Neustrasse nach Baden (Bahnhof)
gefuhrt werden soll, ist jegliche "Platzreservierung” eine unverhalt-
nismassige Einschrankung anderer mdglicher Nutzungen.

Die Federfiihrung der Limmattalbahnplanung liegt beim Kanton. Die Limmattalbahn ist im kantonalen Richtplan
als Vororientierung enthalten, weshalb die Bahn im Rahmen der Masterplanung Landstrasse thematisiert werden
musste. Die kantonalen Trassee-/Korridorstudien sehen aufgrund der Fahrgastpotenziale und der Anbindung von
Wettingen als eine der bevélkerungsreichsten Aargauer Gemeinden auf der rechten Limmattalseite abschnitts-
weise eine Flihrung auf der Landstrasse vor.

Wahrend der Masterplanung wurde festgestellt, dass die rechtsgiiltigen Baulinien, die bereits 2006 vom Gemein-
derat gesamthaft tiberprift und beschlossen und 2008 vom Regierungsrat genehmigt wurden, so gelegt sind,
dass auch die Limmattalbahn im Mischverkehr in dem von den Baulinien gesicherten Strassenraum Platz finden
wiirde. Die Limmattalbahn war somit nicht massgebend fiir die Dimensionierung des Strassenraums der Land-

keine Anpassung der
Teilanderung Nutzungs-
planung Landstrasse

strasse.
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e) Sicherung Dreiecksplatz

unserem Wohn- / Geschéftshaus stellen wir
kein Land mehr zur Verfligung. Der aktuelle
Vorplatz unserer Liegenschaft muss privat
bleiben.

wurde durch unser Haus gelegt. Larm, Abgase und Vibrationen
mussen wir heute zuséatzlich in Kauf nehmen. Die Profiteure waren
die Nachbar-Liegenschaften. Auch beim spateren Kreiselbau wurde
die Fussgéngerinsel auf unsere Seite geschoben. Das bei der Ver-
engung von 4 auf 2 Spuren freigewordene Land, das wir friiher
abgeben mussten, wurde dem Haus Landstrasse 52 zugefigt.

Da wir eine Grundwasser-Warmepumpe mit Bewilligung des Kan-

50m in die Tiefe erstellt und in einem Schacht gefasst werden.
Zudem wurde ein Wasserrohr in unseren Heizraum gelegt. Unter
unserem Vorplatz befindet sich auch das Kanalisationsrohr, das in
den Abwasserfluss der Landstrasse miindet. Diese Installationen
haben wir erst getétigt und sind nicht gewillt, zugunsten der Offent-
lichkeit alles abzubrechen.

Der Zugang unserer Wohnungsmieter flihrt ebenfalls iiber den

Belastigungen der Passanten, die sich auf unserer Grenzmauer,

und Unfug treiben und den Abfall liegenlassen.

(ANMERKUNG: GEKURZTE FASSUNG)

tons AG installiert haben, musste die Bohrung auf unserem Vorplatz

aktuellen Vorplatz. Unsere Mieter storen sich bereits heute Uber die

und den Treppenzugéngen zu den Geschaften, verpflegen, rauchen

Die Grosse des Platzes wird erst bei konkreten Bauabsichten und in Zusammenarbeit mit den Grundeigentiime-
rinnen und Grundeigentiimern austariert und tiber eine Sondernutzungsplanung (Gestaltungsplan) im Zusam-
menhang mit dem angrenzenden H2-Gebiet oder anlasslich einer Teilrevision der Erschliessungsplanung entlang
der gesamten Landstrasse gesichert werden.

Fur den Dreiecksplatz wird aber kein Land im Bereich zwischen der Dufourstrasse und dem Rabenkreisel bené-

tigt werden.
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e)1 |13c |ALB3 |Be- |Dreiecksplatz | Dreiecksplatz: Im E-BNO ist der Dreiecksplatz nicht mehr erwahnt. Im Planungsbe- | Die Gemeinde Wettingen hat zur Klérung der Grosse des Dreiecksplatzes eine stdtebauliche Studie in Auftrag | keine Anpassung der
richt |sichern Antrag: An der Realisierung des Dreiecksplat- | richt wird er nur an einer Stelle und lediglich nebenbei erwéhnt (vgl. | gegeben. Diese ergab, dass der Dreiecksplatz in Abhéngigkeit von der Gebaudehdéhe und den Nutzungsabsich- | Teildnderung Nutzungs-
S. 61, zes ist festzuhalten. Dies ist mittels Festset- Planungsbericht, Seite 61). Unseres Erachtens bildet der Dreiecks- | ten fiir die an den Platz angrenzenden Grundstiicke unterschiedliche Ausmasse annehmen kann. Es ist deshalb | planung Landstrasse
GP/ zung entsprechender Baulinien zu sichern. platz stadtebaulich eine wichtige Voraussetzung, um die gewlinsch- | nicht zweckmassig, im heutigen Zeitpunkt eine Baulinie festzulegen. i
EP te Aufwertung der Landstrasse zu erreichen. Aus diesem Grund ist Im Ubrigen Delegation an

der Dreiecksplatz mit einer entsprechenden Baulinie zu sichern. Die Grosse des Platzes wird erst bei konkreten Bauabsichten und in Zusammenarbeit mit den Grundeigentiime- | Sondernutzungsplanung
rinnen und Grundeigentiimern austariert und (iber eine Sondernutzungsplanung (Gestaltungsplan) im Zusam-
menhang mit dem angrenzenden H2-Gebiet oder anlasslich einer Teilrevision der Erschliessungsplanung entlang
der gesamten Landstrasse gesichert werden.

e)2 |16a |ULLT |Mas- |Kein Land fiir | Dreiecksplatz: Wir hatten 1953 vor und seitlich unseres Hauses grossziigige Vor- | Die Gemeinde Wettingen hat zur Klarung der Grésse des Dreiecksplatzes eine stadtebauliche Studie in Auftrag | keine Anpassung der
ter- | Dreiecksplatz | Fiir den vom Gemeinderat grossziigig geplan- | platze in der Grossenordnung von 3 Aren, die fiir den spateren gegeben. Diese ergab, dass der Dreiecksplatz in Abhéngigkeit von der Gebdudehdhe und den Nutzungsabsich- | Teildnderung Nutzungs-
plan ten Dreiecksplatz fir die Offentlichkeit auch vor | Strassenbau abgegeben werden mussten. Sogar die neue Baulinie | ten fiir die an den Platz angrenzenden Grundstiicke unterschiedliche Ausmasse annehmen kann, sich aber auf | planung Landstrasse

den Bereich maximal zwischen der Dufour- und der Zederstrasse beschranken wird.
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f)1 | 13b |AB2 |BNO |Grundmasse: | Gebdudehdhen: Die im E-BNO vorgesehenen Gebaudehdhen (sowohl Regelbau- Durch die Begrenzung der Dachneigung auf 45° (gemass § 16a der kantonalen Verordnung zum Baugesetz, keine Anpassung der
§6 |Firsthdhen- | Antrag: Fiir die Zone Landstrasse (s&mtliche weise als auch besondere Regelungen) scheinen fiir Gebaude mit | ABauV) resultiert aus Steildachern im Vergleich zu ebenfalls zuléssigen Attikageschossen keine Uberméssige | Teildnderung Nutzungs-
Abs. |festlegung Teilgebiete) sind Firsthéhen festzulegen, die Flachd&chern adéquat. Da Wettingen in der BNO die Dachneigung | Beeintrachtigung der Nachbarschaft. Fiir den Grad der Beeintrachtigung ist der Schattenwurf nur dann relevant, | planung Landstrasse
1bis die zulassigen Gebaudehdhen um jeweils nicht begrenzt und keine maximalen Firsthdhen festgelegt hat, wenn die durch die BNO vorgegebenen Grenzabstande und Gebaudehdéhen unter- bzw. iiberschritten werden
hdchstens 2 m ibersteigen. fihren die im E-BNO vorgesehenen Geb&udehdhen bei Bauten mit | und nur bei Beschattung von Wohnnutzung. Zudem ware eine Definition einer Firsthéhe — in Bezug auf die Ge-
Schragdachern allerdings zu Uibermassiger Beeintrachtigung der baudehdhe — unzweckmassig, da damit in Abhéngigkeit der Gebaudetiefe unterschiedliche Dachneigungen
umliegenden Nachbarschaft. provoziert wiirden.
Aus diesem Grund sind fiir Schragdacher in der Zone Landstrasse
(fir samtliche Teilgebiete) Firsthdhen festzulegen, die die zulassi-
gen Gebaudehdhen um jeweils hdchstens 2 m lbersteigen.
f)2 | 13e |AB5 |BNO |Grenzab- Teilschema Zone Landstrasse, § 6 Abs. 1bis: 1. Durch die Zuweisung zur Zone Landstrasse rechtfertigt es sich Die bestehenden Gebaude im Teilgebiet B weisen unterschiedliche Grenzabstande, Firstrichtungen und Gebau- | keine Anpassung der
§6 |stand Teilge- | Antrag: Im Teilgebiet B ist der kleine Grenzab- | u.E., auch im Rahmen der Regelbauweise eine moderate Verdich- | detypologien auf. Es ist keine einheitliche Quartierstruktur vorhanden. Die Geb&ude an der Dufourstrasse mit Teilanderung Nutzungs-
Abs. |bietB stand von 3.5 auf 3.0 Meter zu verringern. tung vorzusehen. Dies zumal neu ja auch die Larm ES Il gelten den Nummern 4 bis 8 weisen — wie in der Eingabe festgestellt — einen Abstand von jeweils 3 m zur nérdlichen planung Landstrasse
1bis soll, was ebenfalls eine Abweichung zur bisherigen Wohnzone 2 Grenze auf. Die genannten Beispiele sind im Teilgebiet B jedoch die Ausnahme. Zudem liegt die Dufourstrasse
darstellt. Nr. 4 im Teilgebiet Zentrum, wo ein Grenzabstand von 4m gilt.
2. Samtliche Gebaude an der Dufourstrasse weisen zur Nordgren- . . L . . L o
ze hin bereits heute lediglich einen Abstand von 3 Metern auf. Es Es ist deshalb nicht zweckmassig, den kleinen Grenzabstand aufgrund dieser Sonderfalle im ganzen Teilgebiet
wére schwer verstandlich, wenn Neubauten (in der Regelbauweise) | B auf 3 m zu reduzieren.
einen grosseren Abstand einhalten miissten als die bereits beste- Zudem kann sich ein zu geringer Grenzabstand nachteilig auf die Wohnhygiene auswirken.
henden Bauten. Bei einem kleinen Grenzabstand von 3 Metern . . . o .
wiirden sich allfallige Neubauten auch besser in die bestehende Bei Bedarf besteht geméass Baugesetz bereits heute die Mdglichkeit, Naher- oder Grenzbaurechte mittels
Quartierstruktur einftigen. Dienstbarkeitsvertrag zu regeln.
3. Nicht zuletzt wiirde mit einem kleinen Grenzabstand von 3 Me-
tern die Méglichkeit geschaffen, die bestehenden Bauten auch
giebelseitig sinnvoll zu erweitern.
f)3 |16d |UL4 | BNO |Verzichtauf | Wir sind mit lhrer Planung nicht einverstanden. | Die Hohe von 4,1m der Ladengeschosse und die Arkaden-Hohe Die Vorgaben fir das Teilgebiet «Zentrum» zwischen Alberich Zwyssig-Strasse und Staffelstrasse beziiglich der | keine Anpassung der
§6 |unndtige Diese wiirde uns nur Nachteile bringen und 4,1 mit einer Tiefe von 1,5m ohne Stiitzen, stehen in keinem Ver- minimalen Raumhéhe fiir Erdgeschosse entlang der Landstrasse und fiir die Erstellung von stiitzenfreien Arka- | Teildnderung Nutzungs-
Abs. | Vorschriften | Mehrkosten verursachen fir: haltnis zur Hausbreite. Eine Ladenflache von ca. 200m2 ist fiir die | den kommen nur zur Anwendung, wenn ein Geb&ude riickgebaut und neu erstellt wird oder bei tiefgreifenden planung Landstrasse
4; wie EG- -Bau und Unterhalt Vermietung an einen Supermarkt zu klein. Speziell solche Geschéf- | Umbauten. Bestehende Bauten, die im Rahmen der Besitzstandsgarantie gemass § 68 des kantonalen Bauge-
§ Hohen, Arka- |- Ungenlgendes Tageslicht im Raum te wlrden keine Ubertriebenen Mietzinse bezahlen. Ausserdem setzes verandert werden, missen nicht an die neuen Regelungen angepasst werden.
8auater | den etc. - Hohere Energiekosten ware mit dieser Bauweise eine Energieverschwendung verbunden. | Mit der minimalen Raumhdéhe fiir Erdgeschosse sollen die Voraussetzungen geschaffen werden, dass publi-
etc. - Die aktuellen Vordacher sind die bessere Die Nebenkosten wiirden zu hoch. Die Ausstellfronten wirden hin- | kumsintensive Betriebe, die auf grossere Raumhéhen angewiesen sind, tiberhaupt die Mdglichkeit erhalten, sich
Ldsung. ter den Arkaden verschwinden und somit wére auch die Werbefla- | im Zentrumsbereich der Landstrasse anzusiedeln.
che nicht attraktiv. Ausserdem ware es zwingend, ein Kaffee oder
Wir stellen den Antrag, dass auf die Ubertrie- Restaurant einzurichten, um die Leute unter den Arkaden zu be- Mit der Riickversetzung des Erdgeschosses — wodurch die stiitzenfreie Arkade entsteht — sollen die heute ge-
benen Vorschriften wie: dienen. messen an den Nutzungsanspriichen und dem Publikumsverkehr zum Teil zu engen Vorzonen verbreitert und
- Arkadenhéhe und Geschosshdhe von 4,10m | Wir haben unser Haus aufwendig und energiesparend nach den so die Attraktivitat fur Kunden und Kundinnen erhoht werden. Die Arkaden erlauben auch zusétzliche Aussen-
der Gemeinde verzichtet wird. Vorschriften von der Ortsbildkommission und dem Gemeinderat verkaufsflache oder zusatzliche Sitzméglichkeiten flir Gastronomiebetriebe. Die Situation fiir Erdgeschoss-Mieter
saniert. Durch lhre Verzdgerungstaktik und Einwande haben Sie wird damit insgesamt aufgewertet.
uns Mehrkosten von einigen Tausend Franken verursacht. Wir
werden keine zusétzlichen diktatorischen Einschnitte akzeptieren. | Die minimalen Raumhéhen und die Arkaden basieren auf den Erkenntnissen des Masterplans und sind wichtige
Wiedererkennungselemente des Zentrums.
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fi4 |18 |RP1 IBNO |Unterschrei- |lIch stelle hiermit den Antrag zum § 8auater. Zone | Die so gewonnene Bruttogeschossflache wiirde einen Teil zur Ver- | Im Teilgebiet «Zentrum» wird der Abstand der Gebaude zur Landstrasse mit Baulinien geregelt. Die im Baulini- | keine Anpassung der
§ tung Stras- | Landstrasse ,Teilgebiet Zentrum®, betreffend dichtung beitragen. Der Strassenraum wiirde nicht gestort werden. | enplan von 2006/2008 festgesetzten Baulinien diirfen gemass kantonaler Gesetzgebung nur durch untergeord- | Teildnderung Nutzungs-
Bauater | senabstand | stlitzenlosen Arkaden wie folgt zu prazisieren: | Der Abstand zur Strasse wiirde so fiir alle gleichermassen klar nete Gebaudeteile wie Dachvorspriinge, Vordécher, Erker, Balkone, usw. um maximal 1.50 m iberschritten planung Landstrasse
OG's Zent- | "... sind die Vorzonen durch stiitzenlose Arka- | definiert werden. werden, und dies nur auf einem Drittel der Fassadenlénge (ausgenommen Dachvorspriinge und Vordacher). Die
rum den zu erweitern. Dazu kénnen die Oberge- in der Eingabe beantragte Regelung widerspricht der kantonalen Vorschrift (§ 2 der Allgemeinen Verordnung
schosse den Strassenabstand um 1.50m zum Baugesetz des Kantons Aargau, ABauV) und ist somit nicht umsetzbar.
unterschreiten...."
Mit einer solchen Massnahme konnte die vom Antragsteller erwiinschte Erhohung der Bruttogeschossflache
ohnehin nicht erreicht werden, da die Hohe der Bruttogeschossflache von der Hohe der Ausniitzungsziffer und
der zur Verfiigung stehenden Landflache abhéngig ist, die Ausnlitzungsziffer und die Landflache aber nicht ver-
andert werden. Somit bleibt auch die Bruttogeschossflache gleich, selbst wenn die Baulinie im beantragten Mass
Uberschritten werden kénnte.
Der Vorschlag wiirde den Strassenraum gar um 3 m verengen und damit die rdumliche Situation und die Aufent-
haltsqualitat der Landstrasse verschlechtern. Die Setzung von Baumen im Sinne des Masterplans Landstrasse
ware nicht mehr mdglich, womit ein wichtiges Gestaltungselement fehlen wiirde.
f)5 |13f |ALBS |BNO |[Rechte/ § 8bis E-BNO: Bei der Beratung von Bauwilligen (vgl. Planungsbericht, S. 25) ist | Die ,situationsbezogenen Anforderungen” gemass § 8bis E-BNO umfassen allgemeine Rahmenbedingungen, zu | keine Anpassung der
§ 8bis | Einbezug Antrag: In § 80 Abs. 5 ist explizit festzuhalten, | sicherzustellen, dass auch die Rechte Dritter durch deren friihzeiti- | beriicksichtigende Grundlagen (z. B. Gesetze, Konzepte, Leitbilder, Richtlinien) sowie Gestaltungsgrundsatze Teilanderung Nutzungs-
Dritter dass die Rechte Dritter gewahrt werden. gen Einbezug gewahrt werden (betreffend unzulassige Vorbestim- | als Grundlage fiir die Projektierung. Die Anforderungen missen friihzeitig, d.h. vor Projektierungsbeginn einge- | planung Landstrasse
mung des Baubewilligungsverfahrens vgl. BGE 1C_150/2009 vom | holt werden und flihren deshalb nicht zu einer intensiven Auseinandersetzung zwischen der Behérde und den
8. September 2009). Bauwilligen.
Fragen der Asthetik und der Einordnung in die Umgebung von konkreten Bauprojektvorschlagen werden von der
Ortsbildkommission beurteilt. Dieses Gremium ist unabhéngig und hat nur beratende Funktion. Der Gefahr einer
unzuléssigen Vorbefassung, wie sie im Urteil des Bundesgerichts 1C_150/2009 festgestellt wurde, wird so vor-
gebeugt.
Im Zweifelsfall wird der Gemeinderat bauwillige Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer auf das Instru-
ment des Vorentscheids mit Drittwirkung gemass § 62 des kantonalen Baugesetzes verweisen.
f)6 |8b |UK2 |BNO |[Massstabe/ |Ortshildkommission: Bediirfnisse und qualitative Massstabe der Ortsbildkommission Die Anforderungen an qualitativ hochwertige Bauten sind in der gemeinderatlichen ,Richtlinie zur baulichen Ver- | keine Anpassung der
§ 8bis | Kriterien OBK | Der Gemeinderat setzt fiir die Beurteilung von | kennen. dichtung an der Landstrasse" festgehalten, die zusammen mit dem Masterplan Landstrasse und den Bestim- Teilanderung Nutzungs-
Abs. Neubauten die Ortsbildkommission ein. Sehr mungen der Bau- und Nutzungsordnung (BNO) eine wichtige Beurteilungsgrundlage fir die Ortsbildkommission | planung Landstrasse
6 gerne wirde ich eine detaillierte Beschreibung darstellt. Gemass Planungsbericht zur Teildnderung Nutzungsplanung Landstrasse wird gepriift werden, wie die
bekommen, was genau die Ortshildkommission Erkenntnisse des Masterplans und der Teildnderung Nutzungsplanung Landstrasse und somit auch der 6ffentli- | Aktualisierung der Voll-
unter qualitativ hochwertigem Bauen und guter chen Mitwirkung in die Richtlinie einfliessen kdnnen. Die aktualisierte Fassung soll spatestens im Zeitpunkt des | zugsrichtlinie Landstras-
architektonischer Gestaltung der Bauten ver- Inkrafttretens der Teildnderung Landstrasse vom Gemeinderat beschlossen werden. se
steht.
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f)y7 |13h |ALB8 |BNO |AZ, Gebadu- | § 8sertes E-BNO: Generell: Die Moglichkeit, unter Einhaltung spezifischer Anforde- Kenntnisnahme -
§8serti | de-/ Firsthohe rungen von den Regelbaumassen abzuweichen, wird begrisst.
es Wichtig ist, dass das Teilgebiet B nicht noch weiter z.G. des Ge-
biets Zentrum verkleinert wird.
Antrag 1: Der Hinweis in der synoptischen Hinweise: Unter Hinweise wird in der synoptischen Darstellung der | Gemass § 8bs Abs. 6 E-BNO setzt der Gemeinderat in der Zone Landstrasse fur die qualitative Beurteilung von | Hinweis zu § 8septes E-
Darstellung der BNO auf Seite 10 ist zu korri- | BNO auf Seite 10 ausgefihrt, «Diese Anforderungen werden in der | Neu- und Ersatzbauten sowie fiir grossere Umbauten mit Nutzungs- und/oder Fassadenanderungen die Orts- BNO anpassen;
gieren. Regel durch die Ortsbildkommission tiberprift.». Dieser Hinweis ist | bildkommission ein. Dies gilt auch fir Bauvorhaben im Teilgebiet B. Der Hinweis zu § 8serties E-BNO ist somit
falsch. Die Prifung durch die Ortsbildkommission ist zwingend (vgl. | nicht korrekt, die Kritik daher begriindet. Abs. 1 umformulieren
§ 8bis Abs. 6). Der Hinweis ist entsprechend zu korrigieren. Der Kommentar in der Hinweisspalte wird angepasst. Zudem wird das dritte Alinea von Abs. 1 wie folgt umfor-
muliert:
...... kann von den Grundmassen der Regelbauweise abgewichen werden, wenn
— die Ortsbildkommission die gute architektonische Gestaltung der Bauten, Anlagen und Freirdume sowie die
gute Einordnung in die Umgebung bestétigt.
Antrag 2: Bei «Ausnlitzungsziffer: max. 0.65» | Abs. 2: Hier wird von einer Ausnutzungsziffer von max. 0.65 ge- Fir die im Bauzonenschema aufgefiihrten Zonen sind generell keine ,min.* und ,max.“-Angaben enthalten (aus- | Anpassung von § 6
ist der Vorbehalt «max.» zu streichen. sprochen. Der Vorbehalt «max.» ist tiberflissig und zu streichen. genommen Spezialfalle). Es ist deshalb zweckmassig, wenn auch die Mass-Angaben fiir das Teilgebiet B die- | Abs. 1bs und § 8septies
sem Prinzip entsprechen. Abs. 2 gemadss den
In § 8serties Abs, 2 ist deshalb bei der Ausniitzungsziffer und bei der Gebaudehéhe das ,max.” zu streichen. Erwégungen
Zudem ist im Bauzonenschema unter § 6 Abs. 1bs das ,mind.” fiir den kleinen Grenzabstand zu streichen.
Antrag 3: Die Formulierung «max. Geb&ude- Die Beanspruchung der maximalen Gebaudehéhe von 11.60 Meter | Geméss den geltenden Bauvorschriften kénnen im Teilgebiet B, das heute der Wohnzone W2 zugeteilt ist, zwei | keine Anpassung der
héhe: 11.60 Meter» ist durch «max. Gebdude- | sollte, um Ubermassige Beeintrachtigungen zu vermeiden und um | Vollgeschosse und ein Dach- oder Attikageschoss errichtet werden. Ein zusétzliches Vollgeschoss ist nach den | Teildnderung Nutzungs-
[Firsthéhe: 11.60 Meter» zu ersetzen. die Relation zur Regelbauweise zu gewahren, sodann nur fir neuen Vorschriften u.a. nur dann mdglich, wenn durch die Ortsbildkommission die gute architektonische Gestal- | planung Landstrasse
Flachdachbauten mdglich sein. Demzufolge ist in Abs. 2 die Ge- tung der Bauten, Anlagen und Freirdume sowie die gute Einordnung in die Umgebung bestatigt wird. Es ist des-
baudehdhe ausnahmsweise mit der Firsthohe gleichzusetzen. halb nicht nétig, flir Gebaude im Teilgebiet B mit drei Vollgeschossen Flachdacher vorzuschreiben.

f)8 [13d |AB4 |BNO |Grenzab- Kleinstbauten: Angesichts der neueren verwaltungsgerichtlichen Rechtsprechung | Gemass § 49 Abs. 2d BauV bedirfen in Bauzonen ,Kleinstbauten mit einer Grundflédche bis 5 m? und einer Ge- | keine Anpassung der
(feh- | stand Antrag: Fir bewilligungsfreie Kleinstbauten in | istim E-BNO explizit festzuhalten, dass bewilligungsfreie Kleinst- samthéhe bis 2.5 m, wenn allféllige Immissionen nur minim sind, wie zum Beispiel Geratehduschen und Fahr- | Teildnderung Nutzungs-
lend) |Kleinstbauten | der Zone Landstrasse (samtliche Teilgebiete) | bauten in der Zone Landstrasse (samtliche Teilgebiete) keinen raduntersténde" keiner Bewilligung. Die Tatsache, dass eine Baute oder Anlage nach § 49 BauV nicht bewilli- planung Landstrasse

ist ein Grenzabstand von 0 m festzulegen. Grenzabstand einhalten missen. gungspflichtig ist, bedeutet nicht, dass fir sie keine Vorschriften gelten. Auch bewilligungsfreie Bauten und Anla-
gen haben sémtliche materiellen 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften (z.B. Strassen-, Wald- und Gewésserab-
standsvorschriften) einzuhalten. Kleinstbauten fallen unter die Vorschriften fir Klein- und Anbauten gemass § 18
ABauV und mussen einen Grenzabstand von 2 m einhalten. Dies geht aus einem Verwaltungsgerichtsurteil von
2012 hervor.
Zum Schutz der angrenzenden Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer wird der Grenzabstand fir Kleinst-
bauten nicht aufgehoben. Den Beteiligten steht es gestiitzt auf § 18 Abs. 2 ABauV aber frei, den Grenzabstand
von Kleinbauten (und damit auch von Kleinstbauten) mit einer schriftlichen Vereinbarung zu reduzieren oder
ganz aufzuheben.
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f)9 [1b |MW2 | Teil- |Immissions- | Ab der Kreuzkapelle Richtung Otelfingen/ Bereits jetzt sind schon viele Firmen mit zu wenig eigenen Park- Das Teilgebiet D, das als Arbeitsschwerpunkt vorgesehen ist, ist mit einer Gestaltungsplanungspflicht belegt. Die | keine Anpassung der
gebiet | schutz An- Wirenlos, ist vorgesehen, Zone mit vermehrter | platzen angesiedelt. Deren Kunden und Mitarbeitern weichen zum | Arbeitsnutzung muss mindestens 85 % der anrechenbaren Geschossflache betragen. Die Gestaltungsplanun- | Teildnderung Nutzungs-
D wohner Ar- | Arbeits-Nutzung min. 75 %. Parkieren in Wohnsiedlungen aus. gen miissen gemass § 8novies Abs. 7 E-BNO unter anderem folgende Anforderungen erfiillen: planung Landstrasse
beitszone Ein Umstand, welcher die Anwohner (auch im | Den Anwohnern Neufeldstrasse werden seit Jahren Mehrfachbe- - rationelle, riickwartige Erschliessung mit nach Méglichkeit gemeinsamen unterirdischen Parkierungsanlagen
Umfeld der Zone) entsprechend mit mehr lastungen zugemutet, auf der einen Seite die Landstrasse, ander- bzw. mit der Méglichkeit zu deren Anbindung und Erweiterung;
Immissionen belastet. seits die Neufeldstrasse, welche von der Halbartenstrasse bis zur | - Sicherstellung der notwendigen planerischen, gestalterischen und nétigenfalls baulichen Massnahmen zur
a) Ich bitte in der Planung mit entsprechender | Geisswies-Strasse praktisch durchgehend mit weissen Parkfeldern Einhaltung der Planungswerte gemass eidgendssischer Larmschutzverordnung;
Weitsicht diesen Problemen Rechnung zu versehen ist. — Mobilitatskonzept gemass § 45ter BNO.
tragen. Hinweise seitens Bewohner auf Gefahren fiir Kinder und Erwach-
b) Frage: Wie sehen die konkreten Lésungen | sene und Bitten, diese zu beseitigen, wurden bisher nicht sehr Konkrete Planungen oder Projekte liegen fiir das Teilgebiet D noch nicht vor. Mit der Gestaltungsplanungspflicht
bzw. Bau-Vorschriften aus? ernst genommen. Es wurden zwar geringfliigige Verbesserung, z.B. | wird sichergestellt, dass bei Veranderungen im zukiinftigen Arbeitsschwerpunktgebiet eine ausreichende Er-
Eine konkrete Antwort werde ich an die inte- 30 Zone, seitens der Gemeinde Wettingen vorgenommen. Aber schliessung (u.a. genugend Parkfelder) erstellt und die Vorgaben der Larmschutzverordnung eingehalten wer-
ressierten Anwohner weiterleiten. diese reichen bei weitem nicht, um ein halbwegs familienfreundli- | den. So kdnnen nachteilige Auswirkungen auf die umliegenden Quartiere verhindert und Nutzungskonflikte ver-
ches Wohnen zu ermdglichen. mieden werden.
Einige Anwohner vermuten politische Griinde fiir das Ignorieren der
Situation und wollen mdglichst friinzeitig tatig werden. An der Neufeldstrasse wurden 2014 eine T30-Zone eingefiihrt und provisorische Massnahmen umgesetzt.
Wechselseitige Parkfelder leisten einen Beitrag zur Verkehrsberuhigung in Tempo-30-Zonen. Sie tragen zu tiefe-
ren Fahrgeschwindigkeiten bei.

f)10 |21 |B*P |BZP |Abgrenzung Zuteilung Wohnbldcke Kreuzkapellenweg 1+3 in Teilgebiet D (pro: | Bei der Uberbauung am Kreuzkapellenweg 1+3 handelt es sich um eine Arealiberbauung in der dreigeschossi- | Abgrenzungen der Teil-
Teilgebiete C Arealiiberbauung mit Kreuzkapelle 2 Gewerbe; contra: "Widerrecht-| gen Wohn-Gewerbezone WG3. Mit der Zuweisung der Uberbauung in das Teilgebiet D (wie im Bauzonenplan | gebiete im Bauzonenplan
und D lichkeit"/Bestandesgarantie, Wertvernichtung bei kiinftiger Entwick- | vorgesehen) kdnnte die Arealliberbauung nach einem Riickbau nicht mehr mit demselben Nutzungsmix (Ge- anpassen

lung) werbehaus an der Landstrasse und zwei Mehrfamilienhauser im riickwartigen Bereich) erstellt werden, da im
neuen Arbeitsplatzgebiet nur noch ein Wohnanteil von maximal 15% mdglich sein wird.
Es ist deshalb zu erwarten, dass die Eigentiimer an der heutigen Uberbauung in Zukunft keine grésseren bauli-
chen Verénderungen mehr vornehmen werden, damit die ertragsreichere Wohnnutzung gesichert werden kann.
Da an diesem Standort — am Fusse des Sulperghangs — Wohnen eine zweckmassige Nutzung darstellt, emp-
fiehlt es sich, das Gewerbehaus an der Landstrasse im Teilgebiet D zu belassen und die beiden Wohnh&user im
rickwértigen Bereich dem westlich angrenzenden Teilgebiet C zuzuweisen. Gemass § 34 der kantonalen Bau-
verordnung ist eine allfallige Nutzungsibertragung zwischen den Teilgebieten C und D weiterhin mdglich, da es

sich um eine Arealliberbauung handelt.

25571_05A_160414_MW-Bericht.docx
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g)1 |12b [BLO2 |SNP

GP WINK
Nord

Grundsatzlich haben sich 6 Eigentiimer bzgl. Gebietsentwicklung
positiv zur Variante Gestaltungsplan gedussert. Ein Bau der Tiefga-
rage kénnte von allen Eigentlimern schon friiher realisiert werden,
falls ein entsprechender Gestaltungsplan vorliegt. Eine unterirdi-
sche Parkierung ermdglicht eine bessere Ausniitzung und Gestal-
tung aller Parzellen der gesamten Uberbauung. Ziel ist, nebst der
besseren Ausnutzung bei der Gestaltung einzelner Liegenschaften
eine hohe Lebensqualitat beizubehalten.

Die Eingabe betrifft die Entwicklung des Teilgebiets Winkelried Nord und bezieht sich nicht auf die Teildnderung
Nutzungsplanung Landstrasse. Die vorliegende Teilanderung ist Voraussetzung dafiir, dass die von den Grund-
eigentlimern angestrebte Gestaltungsplanung iiber mehrere Grundstiicke im Sinne der erwlinschten Gesamtbe-
trachtung zligig angegangen werden kann.

Eine hohere Ausniitzung als die Regelbauweise kann auch im Rahmen einer Arealiiberbauung erreicht werden.
Es wird daher noch zu prifen sein, mit welchem Planungsinstrument die privaten und 6ffentlichen Interessen am
besten erfillt werden kdnnen. Damit die Grundeigentiimer in ihrer Entscheidung Uber die optimale Zielerreichung
frei bleiben, wird im Rahmen der Teilrevision Nutzungsplanung Landstrasse auf die Festlegung einer Gestal-
tungsplan-Pflicht verzichtet.

keine Anpassung der
Teilanderung Nutzungs-
planung Landstrasse

Erganzung BNO-E mit
einer Regelung zum ,GP
plus*

g)2 |16¢c |ULL3 | Mas-
plan;

BGK
unte-
re
Land-
stras-
se

Verzicht auf
ter- |Baume

Baume / Umgebungsgestaltung:
Unsere Bepflanzungen rund ums Haus dirfen
nicht verandert werden

Fir die geplanten Bdume haben wir keinen freien Platz. Ausser-
dem wiirden die Wurzeln dieser Gewéchse unsere vorhandenen
unterirdischen Installationen beschéadigen. Zudem kdnnten wir die
vorhandenen Sonnenstoren nicht mehr ausfahren. Durch den
Laubfall dieser Baume wiirden unsere Vordacher mit Laub belegt
und die Wasserablaufe wiirden abnormal verstopft. Ausserdem
kénnen wir nicht noch mehr Beschattungen durch Baume etc. ak-
zeptieren. Die Schaufensteranlagen wiirden fir Passanten unsicht-
bar, speziell weil uns der Kanton die Installation von Leuchtrekla-
men an der Hausfassade und den Vordachern verboten hat. Aus-
serdem haben wir vor dem Haus eine schone Gartenanlage mit
Natursteinmauern angelegt, die von den Baumen verdeckt wiirde.
Ausserdem wirde die Notzufahrt resp. Anlieferung verunmdglicht.

Die Konzeption der Bepflanzung im Strassenraum und deren grundeigentiimerverbindlichen Sicherung sind
nicht Gegenstand der Teilanderung Nutzungsplanung Landstrasse. Das Bepflanzungskonzept aus dem Master-
plan, das basierend auf den 6ffentlichen Mitwirkungsveranstaltungen eine wichtige Gestaltungs- und Aufwer-
tungsmassnahme entlang der Landstrasse darstellt, ist eine Zielvorstellung. Wo und welche Baume gepflanzt
werden sollen, wird erst aufgrund einer konkreten Planung bestimmt, zum Beispiel im Rahmen des Betriebs- und
Gestaltungskonzepts fiir die untere Landstrasse oder im Zusammenhang mit der Planung fiir den Dreiecksplatz.
Die Anstésser werden in der jeweiligen Planung angehdrt und deren Anliegen nach Méglichkeit angemessen
berlicksichtigt werden.

keine Anpassung der
Teilanderung Nutzungs-
planung Landstrasse

9)3 |13 | A [Voll-

richt-
linie

Schaufens-
zugs- |tergestaltung

Vollzugsrichtlinie:

Bestimmung aufnehmen, wonach die Schau-
fenster nicht vollflachig mit Folien abgedeckt
werden dirfen.

Im Hinblick auf die angestrebte publikumsorientierte Nutzung der
Erdgeschosse im Teilgebiet Zentrum sollte im Rahmen der noch zu
erlassenden Vollzugsrichtlinien eine Bestimmung aufgenommen
werden, wonach die Schaufenster nicht vollflachig mit Folien abge-
deckt werden durfen (vgl. heute Rio). Ansonsten bleibt die ge-
wiinschte Publikumsorientierung und Offnung zur Landstrasse hin
blosse Makulatur.

Das Anliegen ist grundsatzlich berechtigt. Es soll daher im Rahmen der Uberpriifung und Anpassung der Voll-
zugsrichtlinie behandelt werden.

keine Anpassung der
Teilanderung Nutzungs-
planung Landstrasse

Delegation an Vollzugs-
richtlinie

g4 (6 |PH! |aus-

halb

Schaukasten
ser- | Vereine

An zentraler Stelle: Grosser Schaukasten fiir
Vereine

Vereine kénnen sich vorstellen, Jahresprogramm und/oder speziel-
le Anlasse aushangen, werben, animieren zum Mitmachen. Auf
einen Blick (oder zwei, wenn der Schaukasten doppelseitig genutzt
werden kann) kénnen sich Passanten informieren, was, wann los
ist und wo man evtl. Lust hatte, dabei zu sein. Als Verein ist es gar
nicht so einfach kleinere Flyer optimal zu platzieren. Es misste
eine zentrale Schliisselstelle geben und klar bestimmt sein, wie viel
Platz ein Verein beanspruchen darf.

Das Anliegen ist baulich-organisatorischer Art und damit nicht Gegenstand der Teilanderung Nutzungsplanung
Landstrasse. Aus organisatorischen Griinden (bei mehr als 200 berechtigten Vereinen wére ein Reglement not-
wendig), aufgrund der technischen Entwicklung (Internet) und aus Ressourcengriinden (Erstellungskosten und
aufwéndige Bewirtschaftung) erachtet die Standortférderung einen zentralen Schaukasten fir nicht zweckmas-
sig. Die Standortférderung bietet den Vereinen jedoch an, auf der elektronischen Stele am Bahnhof auf ihre
Anlasse aufmerksam zu machen. Auch auf den Monitoren im Rathaus kann auf Anldsse hingewiesen werden.
Zudem konnen die Vereine ihre Anlasse auf www.wettingen.ch (Veranstaltungskalender) publizieren.

keine Anpassung der
Teilanderung Nutzungs-
planung Landstrasse
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Reglement uber die Spiel- und Erholungsflachen

Vom 17. November 2016

Der Einwohnerrat,

gestutzt auf, gestiitzt auf das Gesetz liber Raumplanung, Umweltschutz und Bau-
wesen (BauG) vom 19. Januar 1993 und § 44 der Bau- und Nutzungsordnung (BNO)
vom 7. Dezember 2000,

beschliesst:

I. Allgemeine Bestimmungen

§ 1

' Dieses Reglement regelt fir das Gebiet der Zone Landstrasse:
a) die Anwendung des § 44 BNO;

b) die Ersatzabgabe nach § 44 BNO;

c) deren Verwendungszweck.

2 Es bezweckt die Férderung von offentlich zuganglichen Spiel- und Erholungs-
flachen in der Zone Landstrasse und in ihrem Umfeld.

§ 2
1 Spiel- und Erholungsflachen dienen dem Spielen und der Erholung.

2 Offentlich zugangliche Spiel- und Erholungsflachen sind fiir jedermann zugéang-
lich und unentgeltlich benutzbar.

Il. Anwendung

§ 3
' Die Mindestgrosse der Spiel- und Erholungsflachen richtet sich nach § 44 BNO.
2 Sie sind im Grundsatz auf dem eigenen Grundstlick zu erstellen.

3 Auf Flachdachern angeordnete Flachen kénnen zu 50 % als Spiel- und Erho-
lungsflache angerechnet werden.

§ 4

Stand: 17. November 2016

Zweck

Definition

Lage und Mass
der Spiel- und
Erholungs-
flachen

Abweichungs-
grunde



Mass der Ab-
weichung

Hohe der Er-
satzabgabe

Zahlungspflicht

Fonds

Verwendungs-
zweck

Spiel- und Erholungsflachenreglement

'"WVon der Mindestgrosse flr Spiel- und Erholungsflachen kann abgewichen wer-
den, wenn im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens der Nachweis erbracht
wird, dass insbesondere

a. keine ausreichende Besonnung gewahrleistet ist;
b. kein ausreichender Larmschutz erzielt werden kann;
c. eine gute stadtebauliche Lésung verhindert wird.

2Wird dieser Nachweis erbracht, so ist nach Moglichkeit Realersatz in der nahe-
ren Umgebung anzubieten.

§ 5

"Das Mass der Abweichung von der Mindestgrosse flir Spiel- und Erholungsfla-
chen wird durch den Gemeinderat in Abhangigkeit von den 6rtlichen Verhaltnis-
sen festgelegt.

2Fir jeden nicht erstellten Quadratmeter Spiel- und Erholungsflache ist eine Er-
satzabgabe in Form einer Einmalabgabe zu leisten.

3Ein Mindestmass an qualitatsvollen Erholungsflachen ist jedenfalls zu gewahr-
leisten.

lll. Ersatzabgabe
§ 6

' Die Einmalabgabe betragt Fr. 200.00 pro nicht erstelltem Quadratmeter Spiel- und
Erholungsflache.

2 Die Hohe der Abgabe wird an den Ziircher Index der Wohnbaupreise? angepasst.

§ 7
' Der Gemeinderat verfligt die Ersatzabgabe zusammen mit der Baubewilligung.

2 Die Ersatzabgabe wird vor Baubeginn féllig. Zahlungspflichtig ist die Bauherr-
schaft.

3 Die rechtskraftige Abgabeverfligung gilt als definitiver Rechtsoffnungstitel ge-
mass Schuldbetreibungs- und Konkursgesetzgebung.

4 Erfolgt der Baubeginn, bevor die Abgabeverfligung rechtskraftig ist, kann der
Gemeinderat eine Sicherstellung verlangen.

IV. Fonds fiir Spiel- und Erholungsflachen

§ 8
Die Gemeinde Wettingen speist einen Fonds mit dem Namen ,Fonds fur Spiel-
und Erholungsflachen®, der sich im Eigenkapital der Gemeinde befindet.

§ 9
' Die Fondsgelder werden flr das Erstellen neuer oder den Ersatz und die Auf-

wertung bestehender offentlich zuganglicher Spiel- und Erholungsflachen in der
Zone Landstrasse und in ihrem Umfeld verwendet.

2 Reine Unterhaltsarbeiten an bestehenden Anlagen werden nicht untersttitzt.

2 Zircher Index der Wohnbaupreise, Indexrevision 2010, Stand April 2016: 99.2 Punkte



Spiel- und Erholungsflachenreglement

3 Geforderte Projekte flir Spiel- und Erholungsflachen haben eine gute Nutzbar-
keit und eine gute Gestaltung zu zeigen. Flachen auf privatem Grund sind als
offentlich zugangliche Anlagen zu kennzeichnen.

4 Der Gemeinderat legt den auszahlbaren Betrag pro Projekt im Einzelfall fest.

§ 10
Der Fonds wird durch die Einzahlung der in den Baubewilligungen verfugten Er-

satzabgaben fur nicht erstellte Spiel- und Erholungsflachen geadufnet.

V. Schlussbestimmungen

§ 11

Dieses Reglement tritt gleichzeitig mit der Teildanderung Nutzungsplanung Land-
strasse in Kraft.

Wettingen, 17. November 2016 NAMENS DES EINWOHNERRATES

Der Prasident
Paul Koller

Die Protokollfihrerin
Barbara Wiedmer

Aufnung

Inkrafttreten
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Reglement liber die Spiel- und Erholungsflachen

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

1. Einleitung / Ausgangslage

Wie im Traktandenbericht zur Teildnderung Nutzungsplanung Landstrasse in Kapitel 3 be-
schrieben, gilt es hinsichtlich des Vollzugs der Teildnderung bestehende Planungsmittel anzu-
passen. Aufgrund des erganzten § 44 der Bau- und Nutzungsordnung (BNO) wird zudem der
Erlass eines neuen "Reglements Uber die Spiel- und Erholungsflachen" notwendig. Denn in
der Zone Landstrasse kann in besonderen Féllen von der Mindestgrésse fur Spiel- und Erho-
lungsflachen abgewichen werden.

Als Reglement untersteht es der Beschlussfassung durch den Einwohnerrat.
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2. Inhalte des Reglements
I. Allgemeines (§§ 1-2)

Das Reglement regelt die Anwendung des § 44 BNO, die Ersatzabgabe nach § 44 BNO und
deren Verwendungszweck. Es bezweckt die Férderung von 6ffentlich zuganglichen Spiel- und
Erholungsflachen in der Zone Landstrasse und in ihrem Umfeld.

Darunter fallen beispielsweise neu zu schaffende Verweilorte an der Landstrasse im Sinne des
Masterplans Landstrasse, aber auch éffentlich zugangliche Spielplatze, die sich in der Zone
Landstrasse oder in geeigneter Distanz befinden. Beispielsweise waren damit auch Aufwer-
tungsmassnahmen in angrenzenden Zonen fur 6ffentliche Bauten und Anlagen beitragsbe-
rechtigt (wie z.B. auf der Sport- und Spielanlage Scharten oder im Bereich Bibliothek / Kinder-
garten Mattenstrasse).

Spiel- und Erholungsflachen dienen in erster Linie dem Spielen und/oder der Erholung. Als
Spielflachen werden kindergerecht gestaltete Spielplatze verstanden. Sie dienen gleichzeitig
auch als Erholungsflachen fur Erwachsene. Erholungsflachen sind aufgrund ihrer Gestaltung,
Ausstattung, Lage oder Ausdehnung hingegen eher auf erwachsene Nutzerinnen und Nutzer
ausgelegt und weniger zum Spielen geeignet. Diese Unterscheidung ist von Bedeutung, da ein
Mindestmass an qualitatsvollen Erholungsflachen in jedem Fall angeboten werden muss (vgl.
letzten Absatz des nachfolgenden Kap. Il).

Flachen, die sich unter Umstanden fir Spiel oder Erholung eignen kénnen, die aber nicht vor-
wiegend diesen Zwecken dienen (wie beispielsweise Parkplatze oder Versickerungsflachen),
sowie Spiel- und Erholungsflachen, die nur gegen Entgelt benutzt werden kénnen oder auf
denen Konsumationspflicht besteht (z.B. Gartenrestaurants), sind nicht Gegenstand von

§ 44 BNO.

Il. Anwendung (§§ 3 — 5)
Spiel- und Erholungsflachen sind in erster Linie auf dem eigenen Grundstiick zu erstellen.

Wird der Nachweis erbracht, dass ein oder mehrere Griinde vorliegen, die das Erstellen von
qualitatsvollen Spiel- und Erholungsflachen auf dem eigenen Grundstiick erschweren oder ver-
unmaoglichen, ist in zweiter Linie nach Méglichkeit Realersatz in der ndheren Umgebung anzu-
bieten. Dies kann beispielsweise in Form eines im Grundbuch zu sichernden Mitbenutzungs-
rechts flr einen ausreichend grossen Spielplatz auf einem benachbarten oder in der Néhe lie-
genden, gut und sicher erreichbarem Grundstiick erfolgen.

Kénnen Spiel- und Erholungsflachen weder auf dem eigenen noch auf einem Drittgrundstlick
in der ndheren Umgebung angeboten und gesichert werden, ist in dritter Linie eine Ersatzab-
gabe zu entrichten.

Der Nachweis firr das Vorliegen von Grinden gemass § 4 Abs. 1 des Reglements, die das Er-
stellen von Spiel- und Erholungsflachen im erforderlichen Mass erschweren oder verunmdogli-
chen, soll im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens anhand einer Gesamtbetrachtung im
Sinne von § 3°¢ BNO erbracht werden.

Das Mass der zuldssigen Abweichung von der minimal zu erstellenden Spiel- und Erholungs-
flache wird vom Gemeinderat in Abh&ngigkeit der 6rtlichen Verhaltnisse festgelegt. Dabei wird
auch der Grad der Versorgung mit 6ffentlichen Spielflachen beriicksichtigt. Als Beurteilungs-
grundlage wird unter anderem das kommunale Freiraumkonzept beigezogen. Ein Mindest-
mass an qualitatsvollen Erholungsflachen ist in jedem Fall anzubieten.



Seite 3

Diese Erholungsflachen (wie beispielsweise ein gemeinsam zugéanglicher Vorgarten) sollen die
Bewohnerschaft und die Beschaftigten zum Verweilen und fir andere Tatigkeiten benltzen
kénnen.

Beispiel: Ein Wohnbauprojekt, das auf eine Zielgruppe ohne Kinder zugeschnitten ist, muss
damit auf dem eigenen Grundstiick die notwendige Qualitat und Quantitat an Erholungsflachen
anbieten (z.B. strassenzugewandter, belebter Freiraum mit Aufenthaltsqualitat), kann aber im
Extremfall ganzlich auf Spielflachen verzichten und hierflr Ersatzabgabe leisten.

lll. Ersatzabgabe (§§ 6 — 7)

Die Einmalabgabe betragt Fr. 200.00 pro nicht erstelltem Quadratmeter Spiel- und Erholungs-
flache und richtet sich nach den notwendigen Erstellungskosten fir attraktive, zeitgemasse
Spiel- und Erholungsanlagen. Dieses Mass entspricht der Regelung der Stadt Luzern.

Ahnliche Regelungen kennen unter anderem auch andere Gemeinden, wie z.B. die Stadt
Baden oder die Stadt Winterthur. Neuenhof bereitet eine entsprechende Regelung vor, analog
Baden und Winterthur.

Die Héhe der Abgabe ist indexiert und wird an die Entwicklung der Wohnbaupreise angepasst.
Massgebend ist der Zurcher Index der Wohnbaupreise, Stand April 2016 (99.2 Punkte).

IV. Fonds fiir Spiel- und Erholungsflachen (§§ 8 — 10)

Der Fonds wird ausschliesslich durch Ersatzabgaben fir nicht erstellte Spiel- und Erholungs-
flachen gedufnet. Die Fondsgelder werden fir das Erstellen neuer oder den Ersatz und die
Aufwertung bestehender 6ffentlich zuganglicher Spiel- und Erholungsflachen in der Zone
Landstrasse und ihrer Umgebung verwendet. Als geeignete Distanz eines Spielplatzes in der
Umgebung der Landstrasse wird ein Radius von circa 200 Metern verstanden. Hindernisse wie
stark befahrene Strassen und Umwege sind angemessen zu berlcksichtigen.

Spiel- und Erholungsflachen, die vom Gemeinderat unterstiitzt werden, kénnen sich auf 6ffent-
lichem oder auf privatem Grund befinden. Flachen auf privatem Grund missen als 6ffentlich
zuganglich gekennzeichnet sein.

Unterstitzt werden Projekte, die gut nutzbare und gut gestaltete Spiel- und Erholungsflachen
aufweisen. Bei ihrer Ausgestaltung sind die Spielbedurfnisse von Kindern unterschiedlicher
Altersstufen situationsbezogen zu berticksichtigen. Reine Unterhaltsarbeiten an bestehenden
Anlagen werden nicht unterstitzt.

Die H6he des auszahlbaren Betrags bestimmt der Gemeinderat fallweise nach der Funktion
und der Bedeutung der Anlage sowie nach deren Qualitat bezlglich Nutzbarkeit und Gestal-
tung. Es wird keine Obergrenze festgelegt. Ein Anspruch auf Unterstiitzung von Projekten far
Spiel- und Erholungsflachen besteht nicht.

V. Inkrafttreten (§ 11)

Das Spiel- und Erholungsflachenreglement stiitzt sich auf § 44 Abs. 2 und 3 BNO gemass der
Teilanderung Nutzungsplanung Landstrasse. Das Reglement wird vom Einwohnerrat gleich-
zeitig mit dieser Teilanderung erlassen. Sollte der Einwohnerrat die Teilanderung nicht be-
schliessen oder der Regierungsrat die Teilanderung nicht genehmigen, wird auch das Spiel-
und Erholungsflachenreglement nicht erlassen bzw. in Kraft gesetzt werden kénnen.
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Der Gemeinderat beantragt dem Einwohnerrat folgenden Beschluss zu fassen:

BESCHLUSS DES EINWOHNERRATES

Das Reglement Uber die Spiel- und Erholungsflachen wird genehmigt.

Wettingen, 6. Oktober 2016

Gemeinderat Wettingen

Dr. Markus Dieth Urs Blickenstorfer
Gemeindeammann Gemeindeschreiber
Beilage

- Reglement tber die Spiel- und Erholungsflachen (Fassung fir die Beschlussfassung durch
den Einwohnerrat am 17. November 2016)
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Richtlinie des Gemeinderats fiir Bauvorhaben in der Zone Landstrasse 3

1 WAS BEZWECKT DIESE RICHTLINIE?

Zweck Samtliche baulichen Massnahmen in der Zone Landstrasse haben zu einer qualitativen
Aufwertung der Bebauung und der Freirdume beizutragen. Damit dieser Planungs-
grundsatz, der in § 3% Abs. 2 der revidierten Bau- und Nutzungsordnung (revBNO1)
enthalten ist, zweckmassig umgesetzt werden kann, hat der Gemeinderat gestutzt auf
§ 59 der gultigen Bau- und Nutzungsordnung (BNO) sowie auf § 5°° revBNO die vorlie-
gende Richtlinie fir Bauvorhaben in der Zone Landstrasse erlassen.

Die Richtlinie richtet sich an Bauherrschaften, an Grundeigentimerinnen und Grundei-
gentimer sowie an Fachpersonen aus den Bereichen Architektur und Planung. Sie zeigt
auf, welche Anforderungen in der Zone Landstrasse bei Neu- und Ersatzbauten sowie
bei grésseren Umbauten mit Nutzungs- und/oder Fassadenanderungen zu bertcksichti-
gen sind.

Die Richtlinie dient dem Gemeinderat als Beurteilungsgrundlage von Planungen und
Baugesuchen.

Ziele Die Richtlinie soll weiter dazu beitragen, dass die allgemeinen Ziele, die mit den Vor-
schriften der Zone Landstrasse verfolgt werden, auch tatsachlich erreicht werden. Es
sind dies (siehe § 8°° Abs. 1 revBNO):

* lebendige Vielfalt mit Qualitat;

* hohe Aufenthaltsqualitat;

» Starkung und Belebung des Zentrums;
» gute Erreichbarkeit fur alle;

* hoher Wiedererkennungswert.

Weitere  Weitere spezifische Hinweise fir Bauvorhaben in der Zone Landstrasse kénnen den
Hinweise  Grundlagen im Anhang A1 entnommen werden.

' Bestandteil der vom Einwohnerrat am 17. November 2016 beschlossenen Teilanderung Nutzungsplanung Landstrasse

25596_05A_170113_VZR_Landstr.docx Gemeinderat Wettingen



Richtlinie des Gemeinderats fiir Bauvorhaben in der Zone Landstrasse 4

2 WIE MUSS ICH BEI EINEM BAUVORHABEN VORGEHEN?

Vorgehensweise
bei Bauvorhaben

Bei Neu- und Ersatzbauten sowie bei groésseren Umbauten mit Nutzungs- und/oder
Fassadenanderungen in der Zone Landstrasse ist folgende Vorgehensweise (siehe
Schema) zu beriicksichtigen (§ 8°® Abs. 4 und 5 sowie § 3°° Abs. 5 und 6 revBNO).

Bei kleineren Bauvorhaben und fir Bauvorhaben mit nur geringen raumlichen Auswir-
kungen und ohne Koordinationsbedarf kann der Gemeinderat von einer Gesamtbetrach-
tung nach Kapitel 2b) befreien.

Bauherrschaft

Gemeinderat /
Bau- und Planungsabteilung

Ortsbildkommission

Einholen der situationsbezogenen
Anforderungen vor
Projektierungsbeginn
(Kapitel 2a)

v

Gesamtbetrachtung vornehmen
{Kapitel 2b)

z. B. mit Ideen- und Projektstudien,
Testplanungen, Studienauftragen,

Erarbeitung der situationsbezogenen
Anforderungen zuhanden Bauherrschaft
(Kapitel 2a)

Einbezug der Ortshildkommission
(Kapitel 2c);

Diskussion des Ergebnisses der
Gesamtbetrachtung mit der Bauherrschaft;

Wettbewerben »

Empfehlungen zum weiteren Vorgehen
zuhanden der Bauherrschaft

Befreiung von Gesamtbetrachtung
in besonderen Fallen méglich

h

Konkretisierung des Bauvorhabens /

L Ausarbeitung Bauprojekt unter L,
Berocksichtigung der

situationsbezogenen Anforderungen

!

Ausarbeitung der Baueingabe / =
Baueingabe an den Gemeinderat

'

Realisierung des Bauvorhabens

Begleitung des Bauvorhabens
durch die Bau- und Planungsabteilung und die Ortsbildkommission

Y

Baubewilligungsverfahren /
Erteilung der Baubewilligung

25E06_08A_181213_Schema_Vorgehenswaise ppl

Abb. 1: Vorgehensweise bei Neu- und Ersatzbauten sowie grésseren Umbauten mit Nutzungs- und-/oder Fassadenanderungen in
der Zone Landstrasse.

Bei Umbauten ohne Nutzungs- und/oder Fassadenanderungen kann auf die Einholung der situationsbezogenen Anforderungen
gemass Kapitel 2a) verzichtet werden.

Fir kleinere Bauvorhaben und fur Bauvorhaben mit nur geringen raumlichen Auswirkungen und ohne Koordinationsbedarf kann der
Gemeinderat von einer Gesamtbetrachtung nach Kapitel 2b) befreien.

25596_05A_170113_VZR_Landstr.docx Gemeinderat Wettingen



Richtlinie des Gemeinderats fiir Bauvorhaben in der Zone Landstrasse 5

a) Situationsbezogene Anforderungen einholen

Vor Projektie- Bauherrschaften haben ihre Bauabsicht dem Gemeinderat bei Neu- und Ersatzbauten
rungsbeginn  sowie bei grésseren Umbauten mit Nutzungs- und/oder Fassadenanderungen frihzeitig
anfordern  schriftlich bekanntzugeben und die bei der Projektierung zu bertcksichtigenden situati-
onsbezogenen Anforderungen einzuholen (§ 8°° Abs. 4 rev BNO). Friihzeitig heisst: vor
Projektierungsbeginn, da diese Anforderungen das Projekt beeinflussen kénnen.

Bei Umbauten ohne Nutzungs- oder Fassadenanderungen kann auf die Einholung der
situationsbezogenen Anforderungen verzichtet werden.

Inhalte  Die situationsbezogenen Anforderungen des Gemeinderats beziehen sich in der Regel
auf folgende Inhalte:

* Zu berucksichtigende Planungsgrundlagen (siehe dazu Anhang A1);

* speziell zu bericksichtigende Sachthemen (Stadtebau, Freiraum, Erschliessung,
Mobilitat, Nutzweise, Umweltaspekte, u.a.m.);

* Hinweise auf laufende Planungen und Projekte im Umfeld des Bauvorhabens mit
Koordinations- und Abstimmungsbedarf;

* Koordination mit der Bau- und Planungsabteilung;
¢ Koordination mit der Nachbarschaft;

* Empfehlung zur Wahl des geeigneten Planungsinstruments bzw. des Planungsver-
fahrens (Einzelbauvorhaben; Arealiiberbauung; Sondernutzungsplanung inklusive
minimale Gebietsabgrenzung der Sondernutzungsplanung);

* Zweckmassigkeit bzw. Notwendigkeit eines Konkurrenzverfahrens mit Empfehlung
zur Verfahrensart und zu den zu bericksichtigenden Anforderungen und Rahmenbe-
dingungen (§ 3b|s Abs. 6, § 8ququ|es’ § 8de<:|es, § 8unde<:|es revBNO);

bis

* Umfang, Inhalt und Detaillierungsgrad der Gesamtbetrachtung geméass § 3™ Abs. 5
revBNO, gegliedert in einen (engeren) Bearbeitungsperimeter und einen (weiteren)
Betrachtungsperimeter (siehe dazu nachstehende lit. b);

+ Abgrenzung der Gebiete fiir hohere Gebaude gemass § 8%""** Abs. 1 revBNO;

* Einbezug der Ortsbildkommission gemass § 8°° Abs. 5 revBNO (siehe dazu nach-
stehende lit. c).

Adresse fir  Die Bauherrschaft hat die situationsbezogenen Anforderungen des Gemeinderats — mit
Bezug der situa- Darlegung des Bauvorhabens in Form eines Projektbeschriebs oder eines Grobkon-
tionsbezogenen  zepts — bei folgender Adresse schriftlich einzufordern:

Anforderungen Gemeinde Wettingen, Bau- und Planungsabteilung

Alberich-Zwyssig-Strasse 76, 5430 Wettingen
E-Mail: bauverwaltung@wettingen.ch

25596_05A_170113_VZR_Landstr.docx Gemeinderat Wettingen
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Zweck

Dokumentation

b) Gesamtbetrachtung vornehmen

Bereits heute verlangt die Gesetzgebung fiir ein Bauvorhaben die gute Einordnung in
die Umgebung und eine zweckmassige Erschliessung. Fir die Entwicklung guter L6-
sungen ist deshalb insbesondere im bebauten Gebiet nicht allein das eigene Grund-
stiick massgebend (Bearbeitungsperimeter); es sind auch die nahere oder, je nach Si-
tuation auch die weitere Umgebung in die Uberlegungen miteinzubeziehen (Betrach-
tungsperimeter).

Gesamtbetrachtungen, mit denen Uber die einzelne Parzelle hinaus gedacht und mit
denen Bebauung, Freiraum, Nutzweise und Erschliessung eines Grundstiicks auf die
Umgebung abgestimmt werden, fordern eine gute Gesamtlésung und tragen zur qualita-
tiven Aufwertung der Landstrasse bei.

Die Gesamtbetrachtung stellt kein neues Planungsinstrument dar. Es handelt sich viel-
mehr um einen Sammelbegriff fir bereits bekannte Vorgehensweisen und Planungsin-
strumente. Dazu zahlen beispielsweise Ideen- und Projektstudien, Testplanungen, Stu-
dienauftrage und Architekturwettbewerbe.

Gesamtbetrachtungen gemass § 3”® Abs. 5 revBNO sind fiir Neu- und Ersatzbauten
sowie fur gréssere Umbauten mit Nutzungs- und/oder Fassadenanderungen in der Zone
Landstrasse obligatorisch. Fur kleinere Bauvorhaben und fir Bauvorhaben mit nur ge-
ringen raumlichen Auswirkungen und ohne Koordinationsbedarf kann der Gemeinderat
von der Durchfuhrung einer Gesamtbetrachtung befreien.

Umfang, Inhalt, Detaillierungsgrad und Art der Gesamtbetrachtung werden der Situation
und der Grésse des Bauvorhabens angepasst. Die Details bestimmt der Gemeinderat
im Rahmen der Bekanntgabe der situationsbezogenen Anforderungen (siehe vorne,
lit. a).

Fir eine Gesamtbetrachtung sind in der Regel folgende Unterlagen notwendig:

a) Bearbeitungsperimeter (engerer Perimeter, betrifft das zu beplanende Areal):

» Konzeptionelle Uberlegungen zur:

- Bebauung mit Darstellung der einzelnen Baukérper (Lage; Stellung; Volumetrie);
- Freiraumnutzung und -gestaltung;

- Erschliessung, Parkierung und Mobilitat;

- Nutzweise und Nutzungsanordnung.

* Grundrisse, Schnitte und Ansichten des Bauvorhabens in einem geeigneten, dem
jeweiligen Planungsstand entsprechenden Massstab

* Angaben zur Materialisierung und Farbgebung (soweit bereits bekannt).

b) Betrachtungsperimeter (weiterer Perimeter; grundstiickslibergreifende Betrachtung):

¢ Konzeptionelle Uberlegungen zu denselben Sachthemen wie im Bearbeitungsperi-
meter; in der Regel weniger detailliert ausgearbeitet, dafir mit Umschreibung der
Auswirkungen.

c) Arbeitsmodell, umfassend den Bearbeitungsperimeter und die Umgebung (in der Re-
gel engerer Betrachtungsperimeter) in einem geeigneten Massstab zur Beurteilung der
stéadtebaulichen und volumetrischen Einordnung des Bauvorhabens in die Umgebung.
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Verfahren zur
Qualitats-
sicherung

Der Gemeinderat fordert in der Zone Landstrasse zur Gewahrleistung der Anforderun-
gen gestutzt auf § 3”® Abs. 6 revBNO Konkurrenzverfahren (Architektur- und Planungs-
wettbewerbe), Studienauftrage, Testplanungen, Arealiiberbauungen und Sondernut-
zungsplanungen (Gestaltungs- und Erschliessungsplanungen). Diese Verfahren stellen
eine besondere, eher aufwandigere Art der Gesamtbetrachtung dar. Der Gemeinderat
kann deshalb solche Verfahren im Rahmen seiner Moéglichkeiten und nach Massgabe
des offentlichen Interesses unterstitzen (siehe § 3°° Abs. 6 revBNO).

Wettbewerbe und Studienauftrage gelten dann als qualifiziert, wenn sie nach den SIA-
Ordnungen 142 und 143 durchgefihrt werden oder vergleichbare qualitatssichernde

Verfahren vorsehen.

Ablauf, Umfang, Inhalt und Detaillierungsgrad solcher Verfahren sind in Zusammenar-
beit mit der Bau- und Planungsabteilung zu definieren.

Bevor der Entwurf des Wettbewerbs- bzw. Studienauftragsprogramms dem Preisgericht
bzw. dem Beurteilungsgremium zur Beratung und Beschlussfassung vorgelegt wird, ist
der Programm-Entwurf dem Gemeinderat zuhanden der Ortsbildkommission einzu-
reichen. Die Ortsbildkommission nimmt im Auftrag des Gemeinderats Stellung zum Pro-
gramm-Entwurf und formuliert Empfehlungen zur Qualitatssicherung. Die Empfehlungen
der Ortsbildkommission sind zu berucksichtigen bzw. in zweckmassiger Weise umzu-
setzen.
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c) Ortsbildkommission miteinbeziehen

Aufgaben Der Gemeinderat setzt in der Zone Landstrasse fur die qualitative Beurteilung von Neu-
und Ersatzbauten sowie fiir gréssere Umbauten mit Nutzungs- und/oder Fassadenande-
rungen gemass § 8°* Abs. 5 revBNO die Ortsbildkommission (OBK) ein. Die OBK beur-
teilt im Auftrag des Gemeinderats nicht nur die konkreten Bauprojekte, sondern auch
Planungs- und Projektstudien, Konzepte, im Rahmen von Wettbewerben und Studien-
auftragen zur Weiterbearbeitung empfohlene Projekte sowie Gesamtbetrachtungen im
Sinne oben stehender lit. b).

Sitzungstermine  Die Ortsbildkommission tagt in der Regel 6-7x jahrlich. Die konkreten Sitzungstermine
kénnen bei der Bau- und Planungsabteilung Wettingen angefragt werden.

Anmeldung Bauherrschaften haben sich spétestens 14 Tage vor dem nachsten Sitzungstermin der
OBK telefonisch oder per E-Mail fur eine Besprechung der erarbeiteten Projektunterla-
gen bei der Bau- und Planungsabteilung anzumelden.

Besprechungs-  Folgende Unterlagen sind der Bau- und Planungsabteilung mindestens 5 Arbeitstage
unterlagen  vor dem Besprechungstermin in digitaler Form (PDF-Dateien) zuzustellen:

» Situationsplane mit konzeptioneller Darstellung der Bebauung (Lage, Stellung und
Volumetrie der Baukorper), der Freiraumnutzung und —gestaltung, der Erschliessung
und Parkierung sowie der Nutzweise und der Nutzungsanordnung;

* Grundrisse, Schnitte und Ansichten des Bauvorhabens in einem geeigneten, dem
jeweiligen Planungsstand entsprechenden Massstab;

* Angaben zur Materialisierung und Farbgebung (soweit bereits bekannt);

* Arbeitsmodell des Bearbeitungsperimeters und der Umgebung (in der Regel engerer
Betrachtungsperimeter) mit kubischer Darstellung der Gebdude im Massstab 1:500
(allenfalls 1:200, je nach Planungsstand und Fragestellung);

¢ Modelleinsatz fiir das Gemeindemodell in Holz im Massstab 1:500.

Die Bauherrschaft kann ergdnzend weitere, fur die Besprechung mit der OBK relevante
Unterlagen direkt an die Sitzung mitbringen.

Der Detaillierungsgrad der Besprechungsunterlagen ist abhangig vom jeweiligen Pla-
nungsstand. Somit reicht das Spektrum von der Ideenskizze bis zum Vorprojektplan.

Projekt- Die durch die Ortsbildkommission zu beurteilenden Studien und Projektunterlagen wer-
vorstellung  den durch die Bauherrschaft bzw. durch die Projektverfassenden vorgestellt. Die Pro-
jektvorstellung hat in der Regel folgende Inhalte zu umfassen:
* Analyse der ortsbaulichen Situation und Herleitung/Begriindung der Projektidee;

* Prasentation der Projektidee mit Erlduterungen zum Stadtebau, zum Freiraum, zur
Erschliessung und Parkierung sowie zur Funktion/Nutzweise;

* architektonische Gestaltung des Bauvorhabens (Bebauung und Freiraum);
e Uberlegungen zur Materialisierung und Farbgebung.

Je nach Fragestellung, Komplexitatsgrad des Bauvorhabens und Bedarf kann eine Bau-
herrschaft mehrere Sitzungen mit der OBK in Anspruch nehmen.
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3 WAS GILT ES BEI BAUVORHABEN ZU BERUCKSICHTIGEN?

Die folgenden allgemeinen Planungsvorgaben konkretisieren die in der Zone Landstras-
se zu beriicksichtigenden Planungsgrundsitze gemass § 3°° revBNO. Diese allgemein
glltigen Planungsvorgaben sind von den Projektierenden auf die spezifischen ortlichen
Verhaltnisse abzustimmen.

a) Stadtebau/Architektur

Grundsatz:

Samtliche baulichen Massnahmen in der Zone Landstrasse haben zu einer qualitativen
Aufwertung der Bebauung und der Freirdume beizutragen.

Gestaltung der Erdgeschosse:

e Bei der Planung und Gestaltung des Erdgeschosses ist die Abstimmung mit dem
Freiraum besonders wichtig. Die Eingange sowohl fur die in den Obergeschossen
angesiedelten Nutzungen als auch fur publikumsorientierte Nutzungen im Erdge-
schoss sollen gut auffindbar und erkennbar sein.

Publikumsorientierte Nutzungen:

* Publikumsorientierte Nutzungen sind an den Strassen zu adressieren und anzuord-
nen. Die so platzierten Nutzungen kénnen von den Synergien mit dem o6ffentlichen
Strassenraum, dem Publikumsverkehr und anderen Nutzungen im Umfeld profitieren.

* Der Zugang zu publikumsorientierten Nutzungen soll mit einem eigenen Eingang di-
rekt aus dem Strassenraum mdglich sein. Das Niveau des Eingangs ist an das Trot-
toir anzupassen.

* Das Erdgeschoss ist offen zu gestalten, so dass Wechselwirkungen zwischen dem
Gebaudeinneren und dem Strassenraum entstehen.

e Nutzungen gelten als publikumsorientiert, wenn sie einen hohen Offentlichkeitsgrad
aufweisen. Beispiele sind Detailhandelsbetriebe (Lebensmittel-, Haushalt-, Verkaufs-
geschéafte), Gastronomiebetriebe (Restaurant, Café, Take-Away), Dienstleister (Opti-
ker, Coiffeur) und Kleingewerbe mit Laufkundschaft (Druckerei, Copy-Shop).

Abb. 2: Anordnung der publikumsorientierten Nut- Abb. 3: Publikumsorientierte Nutzung an der Land-
zung im Erdgeschoss mit Wechselwirkung zwischen strasse: Beispiel Zentrumsplatz, Landstrasse 85a, 87
innen und aussen
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Wohnen im Erdgeschoss:

* Die Gestaltung der Erdgeschosse von Wohngeb&auden ist von zweierlei Anforderun-
gen gepragt: den Anforderungen des Wohnens und den Anforderungen des o6ffentli-
chen Raums. Durch eine gute architektonische Gestaltung kénnen sowohl fur das
Wohnen als auch fir den 6ffentlichen Raum Qualitdten geschaffen werden. Dabei
muss die Strassenebene nicht zwangslaufig der ersten Wohnebene entsprechen:
gestaffelte oder erhdhte Ebenen wie das Hochparterre kénnen Distanz schaffen. Da-
bei ist die Hohendifferenz innerhalb des Gebaudes bzw. im Treppenhaus zu Uber-
winden. Die Anforderungen an das hindernisfreie Bauen sind zu erftllen (davon aus-
genommen sind Gebaude mit weniger als 4 Wohneinheiten; vgl. dazu § 53 BauG und
§§ 37, 38 BauV).

* An Lagen, die im Bauzonenplan speziell bezeichnet sind (im Teilgebiet A und am
Knoten Bahnhofstrasse/Kirchstrasse) ist Wohnen im Erdgeschoss nur im rickwarti-
gen, von der Strasse abgewandten Bereich zulassig (§ 8" Abs. 2 revBNO).

IMOOUO Ao

Abb. 4: Wohnen im Hochparterre mit Uberwindung Abb. 5: Wohnen im Hochparterre, kombiniert mit

der Héhendifferenz im Gebaude publikumsorientierter Nutzung (Beispiel Landstrasse
102)

Gestaltung der Fassade:

e Uberlange, monotone Fassaden sind zu vermeiden. Lange Fassaden sind zu glie-
dern und differenziert zu gestalten.

* Es sind Durchgénge zu den rickwartigen Nutzungen und Freirdumen zu schaffen.

ERun N nInpEhED
——=L LY
— —— ——

Abb. 6: Lange, gegliederte Fassade zur Vermeidung Abb. 7: Beispiel einer langen, gut gegliederten Fas-
monotoner Strassenbilder mit Durchgang zu den sade (Arealliiberbauung an der Landstrasse 148-152;
rickwartigen Nutzungen Foto: Auto-Center Kiing AG)
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Langere Gebaude sollen sich der vorhandenen Topografie anpassen. Im Gefalle sind
die Hoéhenunterschiede durch Staffelung der Gebaudeteile und nicht durch Abgra-
bungen oder Aufschittungen aufzufangen.

Anordnung der Attikageschosse:

Bei Bauten an der Landstrasse und an Querstrassen soll das Attikageschoss bundig
zur Strassenfassade angeordnet werden (siehe Abb. 4), sofern dies stadtebaulich
und wohnhygienisch vertraglich ist.

An den Ubrigen Lagen und bei engen Strassenquerschnitten kann das Attikage-
schoss von der Fassade zurlickversetzt werden.

Weitere allgemein giiltige Planungsvorgaben:

Weitgehend geschlossen konzipierte Fassaden als Reaktion auf die vorhandene
Strassenldrmsituation sind insbesondere gegeniber dem 6ffentlichen Raum zu ver-
meiden. Auf Strassenlarm ist vor allem mit einer geschickten Grundrissdisposition zu
reagieren (z.B. mit Einbau von Loggien). Dabei ist aber eine ausreichende Luiftung
der Rdume zu gewahrleisten. So kdnnen Wohnraume trotz Larmbelastung zur Stras-
senseite hin orientiert werden.

Die von der Landstrasse abgewandten Gebédudeseiten sind ebenso sorgfaltig zu ge-
stalten wie die zur Landstrasse hin orientierten Fassaden. Siehe dazu auch die all-
gemein gultigen Planungsvorgaben zur Gestaltung der riickwartigen Freiraume (Sei-
te 11).

Grossflachig geschlossene Fassaden, hohe Mauern und grossflachige Sichtschutz-
anlagen sind auch im riickwartigen Bereich zu vermeiden.

Die zu berlcksichtigenden Grundsatze zur Gestaltung der Aussenwerbung kdnnen
der Richtlinie des Gemeinderats vom 1. September 2016 entnommen werden.

b) Freiraum:

Grundsatze:

Der Gestaltung der Freirdume (dazu zahlen auch die Strassenrdaume) ist eine hohe
Beachtung zu schenken (siehe dazu Anhang A2: Umgebungsplan zum Baugesuch).
Mit einer sorgfaltigen und differenzierten, auf den jeweiligen Ort abgestimmten Ge-
staltung kénnen der Quartiercharakter gestarkt sowie die Orientierung und die Auf-
enthaltsqualitat verbessert werden.

Als Freirdume werden nicht nur Grin-, Spiel- und Erholungsflachen verstanden, son-
dern auch kleinere und gréssere Hartplatze, Vorzonen von Gebauden sowie aus Ge-
bauderickspriingen resultierende Nischen.

Freiraume mit guter Nutzungs- und Aufenthaltsqualitdt werden jedenfalls nicht allein
aus Grenzabstandsflachen gebildet.

Gestaltung der Strassenrdume und Vorzonen:

Der Strassenraum reicht von Fassade zu Fassade und ist in der Gesamtbetrachtung
(siehe dazu Kapitel 2b)) entsprechend zu beriicksichtigen.

Bei der Konzipierung des Strassenraums und dessen Ausgestaltung sind die lokalen
Besonderheiten (Vorgarten, Bepflanzung, Nutzung, Materialisierung, Versiegelungs-
grad) zu thematisieren. Siehe dazu auch das Thema ,Vorzonen* auf Seite 15.
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Bestehende Vorgéarten sind zu schonen und nach Médglichkeit zu erhalten (§ 53
Abs. 4 BNO).

Das Vorland zwischen strassenseitiger Fassade und Strassengrenze ist sorgfaltig zu
gestalten und in der Regel zu begrinen, zum Beispiel mit Baumen (siehe dazu An-
hang A3: Baumkonzept sowie § 53 Abs. 4 BNO).

Zu den Vorzonen siehe Seite 15.

Gestaltung der riickwartigen Freirdume:

Der Gestaltung der rickwartigen Freirdume ist eine ebenso hohe Beachtung zu
schenken wie den auf die Landstrasse hin orientierten Freirdumen, damit auch in
den rickwartigen Bereichen eine hohe Nutzungsqualitat sowie ein gutes Gesamtbild
erreicht werden kénnen.

Begriinte Freirdume sollen nach Méglichkeit nicht unterbaut werden. Alternativ sind
unterirdische Gebaudeteile so zu Uberdecken, dass zumindest teilweise eine quali-
tatsvolle Bepflanzung mit Stauden, Bdumen oder anderen Gehdlzen moglich ist.

Vernetzung der Freirdume:

Abb. 8: Optische und physische Vernetzung von
Strassenraum und rickwartigem Freiraum mit Durch-
blicken und Wegen

Die Freirdume sind untereinander und zur Strasse hin mit Wegen zu vernetzen. Héfe
und Garten sollen in das ortliche Freiraumgeflecht und das Wegenetz eingebunden
werden.

Damit die physische und optische Durchlassigkeit in die rickwartigen Quartiere ge-
wahrt werden kann, sind strukturgebende Querachsen (Griin- und Freiraumachsen)
zu schaffen.

Strassenraum

7 7

7/
7
77, ’iff{?{f /

V-

Abb. 9: Wegverbindung zwischen den Gebau-
den Landstrasse 102/104 und Rankstrasse ge-
wahrleistet Orientierung und kurze Wege

Offentlichkeitsgrad von Freirdumen:

25596_05A_170113_VZR_Landstr.docx

Durch ein ausreichendes Angebot an zweckmassig angeordneten Offentlichen, ge-
meinschaftlichen und privaten Freirdumen mit guter Zuganglichkeit kann den unter-
schiedlichen &ffentlichen und privaten Interessen und Bedirfnissen entsprochen
werden.

In Wohnbauprojekten ist fir eine ausgewogene Verteilung zwischen privaten und
gemeinschaftlich genutzten Freirdumen zu sorgen.

Gemeinderat Wettingen
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Die Gestaltung des Ubergangsbereichs zwischen dem Wohnerdgeschoss und dem
gemeinschaftlichen Freiraum ist entscheidend dafir, dass sowohl der private Frei-
raum (Terrasse im Erdgeschoss) als auch der gemeinschaftliche Freiraum gut ge-
nutzt werden kénnen.

Méoblierung:

Die Moblierung des 6ffentlichen Raums erfolgt nach den Vorgaben des Betriebs- und
Gestaltungskonzepts fur die Landstrasse (siehe Anhang A1).

Private Anlagen wie Sitzbanke und Abfalleimer im 6ffentlich zuganglichen Strassen-
raum (Vorzonen) sind auf die 6ffentliche Mdblierung abzustimmen.

c) Erschliessung und Parkierung:

Grundsatze:

Die Erschliessung und Parkierung ist von Beginn an in der Planung und Projektie-
rung von Bauvorhaben zu bertcksichtigen. Dabei ist in der Regel eine grundsticks-
ubergreifende Betrachtung erforderlich, damit der Flachenverbrauch fir Erschlies-
sungs- und Parkierungsanlagen minimiert werden kann und méglichst viele Grund-
stiicke an die Erschliessungs- und Parkierungsanlagen angeschlossen werden kon-
nen.

Die Erschliessung der Grundstliicke hat weitgehend Uber Querstrassen und rickwar-
tig zu erfolgen. Fur Grundstickszufahrten an der Landstrasse ist das kantonale
Merkblatt wegleitend (siehe Anhang A1).

Parkierungsanlagen:

Parkierungsanlagen sind unterirdisch zu erstellen und wo maoglich fur mehrere
Grundstiicke zusammenzufassen.

Unterirdische Parkierungsanlagen sind derart zu konzipieren, dass sie spater erwei-
tert werden kénnen (siehe Abb. 10).

Damit die Freirdume nicht von Rampenbauwerken zerschnitten und mit Larm belas-
tet werden, sollen Rampen in die Gebaude integriert werden (siehe Abb. 10).

Oberirdische Parkfelder, zum Beispiel fir Besuchende oder als Kurzzeitparkierung
fur die Kundschaft, sind in die Freiraumgestaltung zu integrieren (siehe Abb. 11).

1. Etappe 2. Etappe

Abb. 10: Anordnung von unterirdischen Sammelga- Abb. 11: Anordnung von gut in die Umgebung inte-
ragen mit Erweiterungsoption. Das Rampenbauwerk grierten, privaten oberirdischen Parkfeldern (Beispiel
ist in das Gebaude integriert. ,Quartierstrasse®)
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Unterirdische Parkierungsanlagen sind derart zu konzipieren, dass oberirdisch bei
Bedarf Pflanzungen angelegt werden kénnen (zum Beispiel mit der Aussparung von
Baumgruben).

Anzahl Parkfelder [gilt fiir Gesamtgemeinde]:

Grundlage fur die Ermittlung der minimal erforderlichen und maximal zuldssigen An-
zahl Parkfelder bilden § 45 ff. revBNO und die Norm SN 640 281 des Schweizeri-
schen Verbands der Strassen- und Verkehrsfachleute, VSS, Ausgabe 2006.

Fir die Ermittlung des zu erstellenden Parkfelder-Angebots fir Wohnnutzung sind
folgende Richtwerte anwendbar:
1 Parkfeld pro 100 m? BGF oder 1 Parkfeld pro Wohnung.

Aus diesen beiden Berechnungsarten resultiert ein Gabelwert. Die Bauherrschaft hat
das erforderliche Angebot an Parkfeldern

o innerhalb dieses Gabelwerts,

o abgestimmt auf das konkrete Projekt (Wohnungsart und —grésse; Zielgruppe; Ei-
gentumsform; etc.) und

o unter Berlcksichtigung der 6rtlichen Verhaltnisse

zu bestimmen (Ausgangslage). Der Gemeinderat iberprift die von der Bauherrschaft
getroffenen Annahmen im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens und legt das er-
forderliche Angebot an Parkfeldern definitiv in der Baubewilligung fest.

Fir die Ermittlung des minimal erforderlichen und des maximal zulassigen Parkfel-
der-Angebots fir Wohnnutzung (Bewohnende) und fiir die tbrigen Nutzungen (Per-
sonal; Besuchende/Kunden) sind von der Bauherrschaft die Reduktionsfaktoren ge-
mass den Anhangen 9.3 (allgemein) oder 9.4 revBNO (fiir autoarme oder autofreie
Nutzungen) zu bericksichtigen.

Bei der Bestimmung des konkreten Reduktionsfaktors (Prozentsatz innerhalb der
angegebenen Gabelwerte) sind verschiedene Kriterien zu beriicksichtigen, wie bei-
spielsweise die Nutzweise, die Grdosse des Einzugsgebiets fir die entsprechende
Nutzung, die am konkreten Standort vorhandene Erschliessungsqualitat (Erreichbar-
keit mit dem offentlichen Verkehr und mit dem Langsamverkehr) sowie die Qualitat
des Orts-, Quartiers- und Landschaftsbildes?.

Fuss- und Veloverkehr:

Den Anforderungen des Fuss- und Veloverkehrs ist in der Projektierung von Gebau-
den und Freirdumen ausreichend Beachtung zu schenken.

Es sind eine attraktive und sichere Infrastruktur sowie ein Netz mit kurzen Wegen be-
reitzustellen.

2

So sind in durchgriinten Quartieren die an die Strasse anstossenden Grundstiicksflachen in der Regel auf zwei Dritteln
der Anstosslange zu begriinen. Oberirdische Parkfelder im strassennahen Bereich sind gut in den Aussenraum zu in-

tegrieren.

25596_05A_170113_VZR_Landstr.docx Gemeinderat Wettingen



Richtlinie des Gemeinderats fiir Bauvorhaben in der Zone Landstrasse 15

Stellung und
Ausrichtung

Erdgeschoss-
héhen

Vorzonen

Arkaden

Platzartige
Raume

Nischen

d) Bauvorhaben in der ersten Bautiefe und im Zentrum der Landstrasse:

Die Landstrasse ist das lineare Rickgrat von Wettingen und damit der wichtigste Bezug
fur die an die Landstrasse angrenzenden Grundstlicke. Gebaude sind deshalb architek-
tonisch, funktionell und mit ihrer Adresse auf die Landstrasse auszurichten.

L]

D R 5 2N e 3
~ANNRARRRRNERNANRNERENNY'

I

o —

— B S L e  E e b T n——
§

_

Abb. 12: Gebaudestellung und -ausrichtung zur Abb. 13: Orientierung der Hauptfassade zur Land-
Landstrasse strasse (Beispiel Landstrasse 41)

Mit den nach § 6 Abs. 4 revBNO vorgeschriebenen Mindesthéhen fir Erdgeschosse von
Gebauden an der Landstrasse (erste Bautiefe) werden die Voraussetzungen fur die An-
siedlung von publikumsorientierten Nutzungen an der Landstrasse geschaffen. Dabei
gilt fur Erdgeschosse an der Landstrasse (erste Bautiefe) eine Geschosshoéhe von 3.40
Metern (gemessen von Oberkante bis Oberkante der fertigen Bdden), im Teilgebiet
«Zentrumy (erste Bautiefe) eine Geschosshéhe von 4.10 Metern.

Fir die Gestaltung des Strassenraums bzw. der Vorzonen entlang der Landstrasse sind
die Grundsatze des Masterplans Landstrasse zu beachten (Kapitel 6.2, 6.5, 7.5).

Die Vorzonen der an die Landstrasse angrenzenden Grundstiicke sind in Anlehnung an
das Baumkonzept gemass Anhang A3 zu bepflanzen.

In dem im Teilgebiet «Zentrum» zwischen Staffelstrasse und Alberich Zwyssig-Strasse
gelegenen Abschnitt der Landstrasse sind die auf die Landstrasse orientierten Vorzonen
durch stiitzenlose Arkaden zu erweitern (§ 8%“*® revBNO). Das Erdgeschoss ist dabei
gegenuber den dariber liegenden Vollgeschossen um mindestens 1.50 Meter zurlck zu
setzen. Das Mass der Ricksetzung legt der Gemeinderat zur Hauptsache aufgrund der
Ortlichen Situation, der architektonischen Ausgestaltung und der Nutzungsanforderun-
gen fest. Hinweise zum Mass der Ricksetzung kdnnen von der Bauherrschaft bereits im
zeitpunkt der Zusammenstellung der situationsbezogenen Anforderungen (und damit
vor Projektierungsbeginn) vom Gemeinderat angefragt werden.

Im Rahmen von Bau- und Freiraumprojekten sind an geeigneten Standorten kleine,
platzartige Raume mit Aufenthaltsqualitdt (Verweilorte) zu schaffen, die 6ffentlich zu-
ganglich und gut nutzbar sind. Siehe dazu Beispiele im Masterplan, Kapitel 6.4.

Im Teilgebiet «Zentrum» sind mindestens die Einmindungen der im Masterplan Land-
strasse bezeichneten Querstrassen als Nischen auszubilden.
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Im Teilgebiet «Zentrum» werden fiir das kurzzeitige Abstellen von Fahrzeugen von
Kundinnen und Kunden 6&ffentliche Parkfelder an der Landstrasse angeboten. In diesem
Teilgebiet diurfen deshalb fir Kundinnen und Kunden oberirdisch entlang der Landstras-
se nur noch einzelne Parkfelder erstellt werden.

e) Bauvorhaben an den Orientierungsorten:

Fir Gebadude mit mehr als flinf Vollgeschossen, die in den im Bauzonenplan speziell
bezeichneten Gebieten (Orientierungsorte im Sinne des Masterplans) zulassig sind, gel-
ten zusatzlich zu den Planungsvorgaben gemass lit. 3a)-3c) auch die in der revBNO
beschriebenen erhéhten Anforderungen (§ 8™ Abs. 2 revBNO). Diese Anforderun-
gen sind mit einem Gestaltungsplan sicherzustellen.

Damit die erhéhten Anforderungen gesichert werden kénnen, wird der Gemeinderat in
der Regel eine Gesamtbetrachtung in Form eines qualifizierten Konkurrenzverfahrens
verlangen; vgl. dazu Kapitel 2 lit. b).

Hoéhere Gebaude mit mehr als fiinf Vollgeschossen dirfen die Nachbarschaft nicht we-
sentlich beeintrachtigen, insbesondere nicht durch Schattenwurf in Wohnzonen oder
gegeniiber bewohnten Gebauden (siehe § 8%""** Abs. 2 alinea 3 revBNO). Die bei der
Beschattung von benachbarten Gebauden zu bericksichtigenden Anforderungen sind
dem Anhang A4 zu entnehmen.

f) Bauvorhaben im Teilgebiet A:

Das Teilgebiet A weist mit der Massstablichkeit seiner Bebauung, den Gebaudetypolo-
gien und der Durchgrinung besonderen Quartiercharakter auf. Die Quartierstrassen-
raume sind von Vorgarten gepragt, die privaten Aussenrdume sind oft lppig bepflanzt.
An der Landstrasse 6ffnen sich zahlreiche Durchblicke in die riickwartigen Bereiche. Bei
Bauvorhaben sind diese Eigenheiten und somit der spezifische Quartiercharakter zu be-
ricksichtigen und in den Projekten zweckméassig umzusetzen.

Abb. 14: Teilgebiet A aus der Vogelperspektive (Google Maps)

25596_05A_170113_VZR_Landstr.docx Gemeinderat Wettingen



Richtlinie des Gemeinderats fiir Bauvorhaben in der Zone Landstrasse 17

Bauweise

Abb. 15: Kleinteilige Bebauungsstruktur mit publi- Abb. 16: Durchgriinte Quartierstrasse mit Vorgarten
kumsorientierter Nutzung an der Landstrasse (Bei- und Uppiger Bepflanzung (Beispiel Sportstrasse)
spiel Landstrasse 15 bis 27)

Im Teilgebiet A gilt die offene Bauweise, das heisst, Gebaude halten seitlich gegenuber
Nachbargrundstiicken den ordentlichen Grenzabstand ein (siehe Abb. 17).

Fur Grundstiicke entlang der Landstrasse ist auch die geschlossene Bauweise zulassig,
sofern damit eine stadtebaulich iiberzeugende Losung erreicht wird (§ 8°°°° Abs. 2 rev-
BNO). Damit besteht die Méglichkeit, Gebaude ohne Einhaltung eines seitlichen Grenz-
abstands an die gemeinsame Grenze zu stellen (siehe Abb. 18).

JUICIC

Abb. 17: Offene Bauweise entlang der Landstrasse Abb. 18: Geschlossene Bauweise entlang der Land-
strasse
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ANHANG

Anhang A1: Weitere, fur die Zone Landstrasse relevante Grundlagen

a)

)

Planungsbericht zur Teildnderung Nutzungsplanung Landstrasse, vom Einwohnerrat
am 17. November 2016 zur Kenntnis genommen

Masterplan Landstrasse, Synthesebericht, vom Gemeinderat am 17. Juli 2014 be-
schlossen

Reglement Uber die Spiel- und Erholungsflaichen, vom Einwohnerrat am
17. November 2016 beschlossen

Vollzugsrichtlinie zur Aussenwerbung, vom Gemeinderat am 14. Juli 2016 beschlos-
sen und per 1. September 2016 in Kraft gesetzt

Kommunaler Gesamtplan Verkehr, vom Gemeinderat am 23. Juni 2016 beschlossen
und vom Departement Bau, Verkehr und Umwelt am 27. Juni 2016 genehmigt

Freiraumkonzept Wettingen, vom Gemeinderat am 4. Juli 2013 beschlossen

Merkblatt «Grundstiickzufahrten an Kantonsstrassen (Direkterschliessungen)» des
kantonalen Departements Bau, Verkehr und Umwelt, Abteilung Tiefbau; Version 1
vom 1. November 2015

Baumkonzept entlang Landstrasse, Konzeptplan; Miller lllien Landschaftsarchitekten,
Zurich; 13. Marz 2012. Siehe Anhang A3.

«Hochhauser und héhere Hauser — Eine Arbeitshilfe fir die Gemeinden der Baden
Regio»; sapartners, Zirich im Auftrag des Planungsverbands Baden Regio; 18. Mai
2016

«Innenentwicklung und Verdichtung — Eine Hilfestellung fir Gemeinden», Schlussbe-
richt; sapartners, Zirich im Auftrag des Planungsverbands Baden Regio; 17. August
2016

Wettingen 10; K 275: Betriebs- und Gestaltungskonzept (BGK) untere Landstrasse;
2016

Gegeniberstellung moglicher Bauweisen (Grundmasse und Vorgehensweisen): Re-
gelbauweise, Arealiberbauung und nach Gestaltungsplan; Bau- und Planungsabtei-
lung Wettingen; 2016
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Anhang A2: Umgebungsplan zum Baugesuch

Zweck Gemass § 3" Abs. 4 revBNO ist in der Zone Landstrasse der Freiraum sorgfaltig zu ge-

stalten. Dabei sind der Strassenraum, der von Fassade zu Fassade reicht, sowie die
privaten und halbéffentlichen Freirdume aufeinander abzustimmen. Die Planungsvorga-
ben zum Freiraum sind in Kapitel 3b) dieser Richtlinie aufgefuhrt.

Damit die Freiraumqualitat beurteilt werden kann, ist mit dem Baugesuch ein aussage-
kraftiger, detaillierter Umgebungsplan einzureichen.

Inhalt Der Umgebungsplan ist im Massstab: 1:100 oder 1:200 anzufertigen und mit folgenden
Inhalten darzustellen®:

* Ausstattung: Lage, Anordnung, Gestaltung und Materialisierung von Bauten und
Anlagen wie Spiel- und Erholungsflachen, Wege, Zufahrten, Fahrzeugabstellplatze,
Entsorgungsstellen, Larmschutzeinrichtungen.

* Gelandegestaltung: Terrain (bestehend und neu mit Héhenkurven oder -koten);
Aufschittungen und Abgrabungen; Stitzmauern inklusive deren Materialisierung;
Treppen und Rampen; Versickerungsflachen.

* Darstellung der Werkleitungen und der unterirdischen Bauten

* Bepflanzung:

a) Bestehende Vegetation:
— Angaben zur Bepflanzung (deutsche und/oder botanische Namen);

— Baume sind einzumessen (Lage des Stamms; Stammumfang; ungefahrer Kro-
nendurchmesser).

b) Zu entfernende Vegetation:
— Angaben zur Bepflanzung (deutsche und/oder botanische Namen);

— Baume sind einzumessen (Lage des Stamms; Stammumfang; ungefahrer Kro-
nendurchmesser).

c) Neu- und Ersatzpflanzungen:

— Art der Bepflanzung: Geholze (Baume; Straucher; Hecken); Krautpflanzen;
Rasen; Wiese

— Angaben zur Bepflanzung: deutsche und/oder botanische Namen; Qualitat der
Pflanzen (z. B. Stammumfang; Hohe der Pflanze; Kronenform; Farbigkeit; etc.)

— Dachbegriinungen;

— Baumgruben: Angabe des Typs (offen; geschlossen)

% n begriindeten Fallen kann im Umgebungsplan auf einzelne Elemente verzichtet werden, oder einzelne Elemente

mussen zusatzlich dargestellt und beschrieben werden.
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Anhang A3: Baumkonzept
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Anhang A4: Schattenwurf

A4.1 Zulassigkeit der Beschattung von Nachbargebauden

Regelfall Gebdude mit mehr als finf Vollgeschossen, die in Gebieten fir héhere Gebaude ge-
mass § 87" reyBNO zulassig sind, diirfen die Nachbarschaft nicht wesentlich beein-
trachtigen, insbesondere nicht durch Schattenwurf in Wohnzonen oder gegeniiber be-
wohnten Gebauden (§ 8% Abs. 2 alinea 3 revBNO).

Wann liegt keine wesentliche Beeintrachtigung durch Beschattung vor?

* Die Beschattung gilt dann als nicht wesentlich, wenn die bestehenden bewohnten
oder die nach Nutzungsplan mdglichen bewohnbaren Gebaudeteile in der mittleren
Winterzeit (massgebend fir die Beurteilung ist der 9. Februar; siehe Ziffer A4.2) nicht
langer als 2.5 Stunden beschattet werden (Dauerschatten). Gebaudeteile, die nicht
bewohnt sind oder nicht bewohnt werden diirfen, kdnnen langer beschattet werden.

* Falls die Beschattung langer als 2.5 Stunden dauert, mit einem kubischen Ver-

gleichsprojekt aber nachgewiesen wird, dass dieses Vergleichsprojekt keinen gerin-
geren Dauerschatten erzeugt als das hdhere Gebaude (siehe Abb. 19), dann gilt
auch die langer als 2.5 Stunden dauernde Beschattung als nicht wesentlich.
Das kubische Vergleichsprojekt entspricht einer hypothetischen Losung nach Regel-
bauweise oder, falls alle Vorgaben erfillt werden kénnen, nach der Arealiiberbauung.
Es muss keine besonderen gestalterischen Anforderungen erflillen. Projekte mit
Ausnahmebewilligungen werden nicht berticksichtigt.

v
2.5-h-80hatt_en\l rgleichsprojekt

e i

@ - . héheres \

Gebaude

Abb. 19: Darstellung des Vergleichsprojektschattens (nach Regelbauweise oder allenfalls nach Arealliberbau-
ung) und des Schattens eines hoheren Gebaudes (Dauerschatten). Der Dauerschatten des hoheren Gebaudes
ist zulassig, da dieser Schatten kleiner ist als der Dauerschatten des (hypothetischen) Projekts nach Regel-
bauweise/Areallberbauung.
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Ausnahme

Schatten-
diagramm

Dauerschatten

Massgebende
Gebaudeteile

Eine Beschattung, die grésser ist als diejenige nach dem (hypothetischen) Ver-
gleichsprojekt, ist ausnahmsweise dann zulassig, wenn im Rahmen einer Interessenab-
wagung nachgewiesen wird, dass diese Mehrbeschattung fur die Nachbarn — gemessen
an den Hoherbauinteressen — zu keiner unverhaltnismassigen Beeintrachtigung fuhrt.
Der Dreistundenschatten muss aber lUberwiegend eingehalten werden (davon kénnen
lediglich kleinere oder unwesentliche Fassadenteile ausgenommen werden).

A4.2 Erlauterungen

Der Schattenwurf ist anhand eines Schattendiagramms zu ermitteln. Als mittlerer Win-
tertag ist der 9. Februar massgebend. Der Schattenverlauf ist zwischen 08:00 und 16:00
Uhr zu ermitteln und darzustellen.

Als Dauerschatten gilt diejenige permanente Beschattung, welche wahrend zweieinhalb
Stunden (in Ausnahmeféllen maximal drei Stunden; siehe A4.1) standig einwirkt (vgl.
nachstehende Abb. 20). An Hanglagen sind die H6henkurven zu beriicksichtigen.

~o 09:00 ]

L

Sonnenaufgang (D Sonnenuntergang

Abb. 20: Beispiel Schattendiagramm

Als bewohnte oder bewohnbare Gebaudeteile gelten Rdume in Wohnungen wie Wohn-
zimmer, Wohnklchen, Schlafzimmer. Nicht dazu zahlen Kiichen ohne Wohnanteil, Sani-
tarraume und Abstellraume.
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A4.3 Konstruktion und Darstellung

a) Vorgehensweise:
Die Konstruktion des Gebaudeschattens erfolgt in folgenden Arbeitsschritten:

1. Schattenlange fiir jede halbe Stunde bestimmen:
Schattenlange L = Gebaudehdhe H x cot B

2. Im Grundriss die Schattenlangen L im Winkel a zu Norden ab den Gebaudekanten
konstruieren

3. Schnittpunkte der Schatten im 2.5-h-Intervall bestimmen
4. Gebaudegrundriss mit den Schnittpunkten verbinden: ergibt den 2.5-h-Dauerschatten

Falls Nachbargeb&ude innerhalb des 2.5-h-Dauerschattens liegen:
5. Kubisches (hypothetisches) Vergleichsprojekt darstellen
6. 2.5-h-Schattenwurf des kubischen Vergleichsprojekts ermitteln (Dauerschatten)

7. 2-5-h-Dauerschatten des hoheren Gebaudes mit dem 2.5-Dauerschatten des Ver-
gleichsprojekts uberlagern

Falls der Dauerschatten des héheren Gebaudes innerhalb des Dauerschattens des
Vergleichsprojekts liegt, wird die Nachbarschaft durch den Schattenwurf nicht wesent-
lich beeintrachtigt. Falls der Dauerschatten des héheren Gebdudes grésser ist als der
Dauerschatten des Vergleichsprojekts:

8. Interessenabwagung vornehmen (siehe Seite 23 oben: Ausnahme).

b) Berechnungsgrundlagen:

Lokalzeit o = Azimut [°] R = Altitude [°] cot(B)
08:00 294 .48 2.1605 26.5071
08:30 300.17 6.5115 8.7613
09:00 306.11 10.7137 5.2854
09:30 312.35 14.6241 3.8324
10:00 318.94 18.1618 3.0484
10:30 325.90 21.2523 2.5712
11:00 333.25 23.8216 2.2650
11:30 340.93 25.7994 2.0687
12:00 348.89 27.1245 1.9521
12:30 357.03 27.7518 1.9005
13:00 5.22 27.6588 1.9081
13:30 13.33 26.8489 1.9755
14:00 21.23 25.3510 2.1107
14:30 28.83 23.2151 2.3315
15:00 36.08 20.5055 2.6738
15:30 42.95 17.2940 3.2118
16:00 49.44 13.6547 4.1163

Tabelle 1 mit den massgebenden Werten der Tagesstunden des mittleren Wintertags (9. Februar)
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d

S H = Gesamthéhe
1

L = Schattenlange

Abb. 21: Schattenlange L = Gebaudehdéhe H * cot

294.48° Azimut

Abb. 22: Grafik zur Tabelle 1

A4.4 Einzureichende Unterlagen:

Damit der Gemeinderat die Auswirkungen des Schattenwurfs beurteilen kann, sind der
Bau- und Planungsabteilung folgende Unterlagen einzureichen:

e Situationsplan mit Darstellung der beiden Dauerschatten (héheres Gebaude und
Vergleichsprojekt);

* bei Beschattung der Nachbargrundstiicke / Nachbargebdude: Darstellung der beiden
Dauerschatten (héheres Gebaude und Vergleichsprojekt) an den Fassaden; Anga-
ben zum massgebenden Terrain (Ansichten oder 3D-Darstellung);

* Erlauterungen zu den Konstruktionsdetails, zur Terrainaufnahme und zu den umlie-
genden Nutzungen.
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